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Uvod

UvVOD

Nemovitosti tvofi nedilnou soucast zivota. Pro nekteré (zpravidla fyzické osoby) predstavuji
moznost vlastniho (rodinného) zdzemi. Aby ho ziskali, jsou ¢asto ochotni zadluzit se na n€kolik
desitek let dopfedu. Pro ¢im dal tim vice subjekti naopak ptedstavuji relativné stabilni
a hmatatelné aktivum, prostfednictvim kterého mohou diverzifikovat své investice. Dalsi ho
vnimaji jako hodnotu, kterou mohou vyuzit jako jistotu pro ziskdni financovani
podnikatelskych a jinych aktivit, at’ uz jde o jedince nebo nadnarodni korporace, investi¢ni

fondy apod.

Ekonomicky vyznam a hodnota nemovitosti (nemovitych véci), jakoz 1 zdvaznost dispozic
s pravnimi vztahy k nim jsou divodem, pro¢ pravidliim upravujicim pravni vztahy a nakladani

s nimi vénovat pozornost i v ,,mimoinsolvenénim svété®.

I minuly rok vSak ukazal, ze se i pomérné solventni jedinci mohou dostat do situace, kdy se
vlivem rostoucich finan¢nich potiZi ocitnou na prahu insolvencniho fizeni. Vlivem téchto

1 jinych okolnosti se tak vlastnik nemovité véci mtize dostat do upadku.

Nastane-li tato situace, neni vzhledem kucelu insolvenéniho préva, tj. kolektivnimu,
pomérnému aco moznd nejvysSimu uspokojeni dluZnikovych véfitell, zpravidla mozné

podfizovat pravni vztahy (tykajici se nejen nemovitosti) pouze obecnému obcanskému pravu.

Byt by insolven¢ni pravo mélo do toho mimoinsolvenéniho zasahovat pouze tam, kde je to
nezbytné pro dosazeni tcelu insolvenéniho fizeni (a to z divodu pravni jistoty zucastnénych
subjektll co nejméng¢), je evidentni, Ze primarn¢ z diivodu respektovani ucelu insolven¢niho
fizeni jsou pravidla pro naklddani s nemovitostmi v insolven¢nim fizeni v rlizné intenzité

modifikovana. To mé4 vyznam z pohledu:
— samotného dluznika, pro néjZ nemovitd véc piedstavuje (Casto jedinou) dillezitou
materialni hodnotu;
— ptipadnych investori, ktefi s ohledem na stale rostouci poptavku po nemovitych vécech
a tomu neodpovidajici nabidku hledaji dal$i moZznosti, jak se k nemovitym vécem dostat;
— dluznikovych véftitelt,, pro které¢ Cini nemovité veéci Casto nejhodnotnéjsi predmét

majetkové podstaty, z jehoZ vytéZku mohou byt v insolvencnim tizeni uspokojeni. Tato
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skutecnost je umocnéna v piipad¢ zajisténych vétitelll, pro néz nemovita véc predstavuje
v ramci insolvenc¢niho fizeni Casto jediny Ci alespont primarni zdroj uspokojeni jejich

pohledavek.

Tam, kde je nemovitd véc soucasti majetkové podstaty dluznika, plati pro ni z velké ¢asti
shodna pravidla jako pro ostatni (movity) majetek, ktery se v ni nachazi. I pies tuto skute¢nost
vsak zvolené téma rigor6zni prace prinasi néco nového, kdyz doposud nebyla tato problematika
podrobena zkoumani z pohledu nakladani s nemovitym majetkem, a to se zohlednénim z toho
vyplyvajicich vykladovych problémii a znich vyplyvajicich otazek. Vezmeme-li v potaz
dalezitost, kterou nemovitym vécem v nasem zivote obecné piikladdme, vyjde najevo

skute¢nost vyznamu tohoto tématu.

V souladu s uvedenym budu z divodu eliminace mozného zmateni ¢tenare v praci pouzivat
pojem majetek. Bude-li titeba poukazat na odlisnosti vztahujici se vyluén€ k nemovitym vécem,
bude na né Ctenat v praci upozornén. Pojmy nemovitd véc a nemovitost uzivam jako synonyma
oznadujici totéz.!

Cilem rigorézni prace je pojednat o postaveni nemovitosti v pribéhu insolvencniho fizeni,
pricemz souvisejici vybrané pravni problémy pak postupné touto praci prostupuji. Tomu

odpovida i jeji struktura.
Ze systematického hlediska se proto rigor6zni prace déli na ¢ast vénovanou:

— vymezeni zakladnich pojm1l spojenych s nemovitou véci nachdzejici se v insolvenénim
tizeni. To pii zohlednéni skutecnosti, Ze nemovita véc slouzi ve vétSiné pripadi jako
pfedmét zajisténi (typicky prostfednictvim zastavniho prava), pficemz pravidla pro
nakladani s takovou nemovitou véci jsou v prib&hu insolven¢niho fizeni dosti odliSna

(kapitola 1);

— vymezeni nemovité véci v majetkové podstaté dluznika. V t€ musi byt nemovita véc
pfesné identifikovana a zpravidla i znalecky ocenéna; samotnd sprava nemovité véci
s sebou pak nese urcita specifika, jez se vztahuji napf. k jejimu pojisténi ¢i k platbé dané

z nemovitych véci (kapitola 2);

! Obcansky zakonik 1964 pojmy nemovitd véc a nemovitost uzival jako zaménitelné. Ob&Z uziva vyluéné pojmu nemovita véc.
Pojen nemovitost poziva KatZ jako zkratku pro pojem nemovitd véc (§ 1 odst. 1 KatZ).
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— nakladani s nemovitou véci v pribéhu samotného procesu insolvencniho fizeni, které
zavisi na konkrétnim zptsobu feSeni upadku (a to ¢astecné i1 tehdy, slouzi-li nemovita
véc jako predmét zajisténi). Byt jsou pravidla do vetsi miry shodna s témi, které se poji
k ostatnimu majetku, existuji ve vztahu k nemovité véci urcitd specifika, na které
povazuji za dilezité poukézat. Zejména pak v souvislosti s oddluzovaci novelou, jiz byl
do InsZ zaveden institut ochrany dluznikova obydli a rozdilnd koncepce zpenézovani

zajisténého majetku, vyvstala celd fada zatim nezodpovézenych otazek (kapitola 3);

— specifikim zpenézeni nemovité véci v ramci insolvencniho fizeni, kterym je osud
nemovité véci v insolvenénim fizeni zpravidla zpecCetén. Opomenuta nezlstane ani
problematika vazanosti insolvencniho spravce predkupnimi pravy, kterd je s nemovitymi

vécmi velmi Casto spojena (kapitola 4).

V préci pracuji zejména s metodou analyzy u¢inné pravni Gpravy tykajici se insolven¢niho
fizeni, na to navazujicich soudnich rozhodnuti a doktrindlnich nazorG vcetné komentatové
literatury. Soucésti prace je rovnéz jejich kritické zhodnoceni. K dil¢im zavérim pak dospivam
na zaklad¢ logickych metod abstrakce, syntézy a dedukce. Celkové zavéry jsou pak piehledné
shrnuty v zavéru celé prace. Analyzu pak dopliuje metoda deskripce a analogie na mistech, kde

InsZ vlastni upravu dané problematiky neobsahuje.

Jednotlivé kapitoly prace jsou vnitiné provazany a navazuji na sebe systematicky stejné tak, jak
probiha insolvencni fizeni. Tam, kde k tomu nachazim dostatek argumentd, navrhuji rovnéz

upravy uéinné pravni upravy de lege ferenda.



Vychozi orientace

1 VYCHOZIi ORIENTACE

Nez pristoupim k bliz§imu rozboru postaveni nemovité véci v pribehu insolvencniho fizeni,

povazuji za vhodné vymezit vychozi pojmy s touto problematikou spojené.

1.1 Pojem nemovité véci pro ucely InsZ

Nemovitou véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, vécna
prava k témto pozemkim a samostatnym podzemnim stavbam a prava, kterd za nemovité véci
prohlasi zadkon. Ostatni véci, které nejsou ObEZ oznafeny za véci nemovité, jsou vécmi
movitymi  (§ 498 ObcZ). Z definice nemovité véci v ObEZ jakozto ustiedniho

soukromopravniho kodexu je tifeba vychazet i v ramci jinych pravnich odvétvich véetné

prava insolvenc¢niho.

Pro Gcely InsZ je tak shodné s obecnépravnim chapanim nemovité véci pod timto pojmem tieba

rozumet:

— pozemky. Vymezeni pozemku obsahuje § 2 pism. a) KatZ, pti¢emz pozemek je

nemovitou véci vZzdy bez dalsiho;

— podzemni stavby se samostatnym uUcelovym uréenim (vinny sklep, podzemni garaz,

podzemni podchod atd; viz § 498 odst. 1 a § 506 odst. 2 ObEZ);

— stavby zfizené na pozemku jsou v ramci zasady superficies solo cedit soucasti pozemku.?
Vyjimku tvofi stavby, na které lze vztdhnout prechodna ustanoveni Obc¢Z, stavby

docasné ¢i stavby se samostatnym ucelovym uréenim;

— dosavadni stavby, které se dle pfechodnych ustanoveni Ob¢Z nestaly sou¢asti pozemku,

na némz stoji;’

2 Pro oblast ob&anského prava nelze pouZit vymezeni stavby provedené stavebnimi ptedpisy, nebot ,,stavebni predpisy chapou
pojem ,stavba ‘ dynamicky, tedy jako cinnost, popripadé soubor cinnosti, smérujicich k uskutecnéni dila (nékdy ovsem i jako
toto dilo samotné). Naopak pro ucely obcanského prava je pojem ,stavba ‘ nutno vykladat staticky jako vec v pravnim smyslu,
tedy jako vysledek urcité stavebni cinnosti, ktery je zpiisobily byt predmétem obcanskopravnich vztahii.* (viz rozsudek Nej-
vys$siho soudu ze dne 29. 1. 1997, sp. zn. 3 Cdon 265/96 ¢i usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 2. 6. 2009, sp. zn. 22 Cdo
220/2008).

3V kontextu pfechodnych ustanoveni je tfeba za nemovité véci povazovat viechny dosavadni stavby spojené se zemi pevnym
zékladem, které se z diivodu odlisného vlastnika stavby a pozemku nestanou soucasti pozemku, a to do doby, dokud nedojde
ke spojeni s pozemkem a neztrati tak povahu samostatné véci (§ 3055 a § 3058 Ob¢Z).
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— véci, o kterych zdkon (véetné Ob&Z*) stanovi, Ze nejsou soucasti pozemku a nelze-li

takové véci prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty;’

— prava, kterd zadkon za nemovité véci prohlasi (jedinym takovym pravem je v soucasné

dobé¢ pravo stavby dle § 1242 Ob¢Z);

— jednotku, kterd zahrnuje byt jako prostorové oddélenou ¢ast domu a podil na spolecnych
Castech nemovité véci vzdjemné spojené a neoddélitelné. Stejny rezim plati i pro
nebytovy prostor, pfipadné pro kombinaci bytového a nebytového prostoru (§ 1158 odst.
2 ObcZ);

— vécnd prava k pozemkiim a samostatnym podzemnim stavbam. Vlastnické pravo,

zastavni pravo ¢i vécné biemeno tak jsou vécmi nemovitymi (nehmotnymi);

— docasné stavby a inzenyrské sité, nelze-li je prenést z mista na misto bez poruseni jejich

podstaty.°

Pozitivnépravni chapani nemovité véci se dale pravdépodobné odréazi i v oddluzovaci novelou
zavedeném pojmu ,,0bydli“, které vSak neni vyhradné véci nemovitou. Je proto vhodné zde
alespon stru¢n¢ vymezit, co se timto pojmem rozumi. Obydlim je pro ucely insolven¢niho fizeni
kazda véc uzivana k zajisténi bytovych potteb dluznika a jeho rodiny, zejména diim, jednotka
nebo druZstevni podil v bytovém druZstvu, ptipadné ¢ast véci uzivana k témuz tcelu, jestlize je
bytem (§ 1 odst. 1 nafizeni o ochrané€ obydli). S ohledem na dale uvedeny el institutu ochrany
obydli je tfeba tento pojem vykladat co nejSeteji, a za obydli povazovat ,,chranéné prostorové
vymezeni zZivotni sféry jednotlivce, jez se vyznacuje tim, zZe je zbaveno obecné pristupnosti, jeho
podstatou neni viastnictvi a je chapano jako prostor uzivany k bydleni, jehoZ soucdsti jsou
i prostory souvisejici s viastnim bytem jako takovym.“” Byt Ob&Z neobsahuje definici obydli,

bude obydlim kazdy prostor uzivany k bydleni a chranény podle ¢l. 12 Listiny zékladnich prav

4 MELZER, Filip et al. Obcansky zdkonik: velky komentar. Praha: Leges, 2013.272 s. ISBN 978-80-7502-003-1 (dale citovano
jako MELZER, Filip. Obc¢ansky zakonik: velky komentar).

3 Ptikladem je § 7 horniho zékona, podle kterého ,,loZisko nevyhrazeného nerostu je soucasti pozemku*, z nghoz a contrario
vyplyva, ze lozisko nevyhrazeného nerostu soucasti pozemku neni, nebot’ jej nelze pfenést bez poruseni jeho podstaty z mista
na misto, je véci nemovitou ve smyslu § 498 odst. 1 véty druhé Ob&Z. Je-1i véc mozné pienést z mista na misto bez poruseni
jeji podstaty, jde o véc movitou.

¢ K tomu srov. MELZER, Filip. Ob¢ansky zékonik: velky komentaf, s. 272.

7 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 16. 9. 2020, &. j. 4 VSPH 1103/2020-B-22 (v fizeni KSPH 70 INS 1987/2020).
11
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a svobod. Obydlim tak nebudou (jen) véci nemovité, jak byly vySe vymezeny (byt, diim), ale

1 véci movité.

1.2 Vymezeni zajisténého véritele (nejen) v souvislosti s nemovitou véci

Koupé¢ nemovité véci je v praxi zpravidla financovana iivérem, jenz je zajistén nemovitou veéci,
resp. véenym pravem k nemovité véci. Pravé nemovita véc totiz predstavuje vzhledem ke
své relativni stalosti, hmatatelnosti a zpravidla neklesajici hodnoté pro véritele témér
idealni predmét zajiSténi, a to jak za ucelem financovéani dluznikova bydleni (které je
v soucasné dob¢ prakticky vyluéné financovano uvérem), tak i za ucCelem financovani

dluznikovych podnikatelskych ¢i jinych aktivit.

Pokud se vlastnik nemovitosti, kterou poskytl jako predmét zajiSténi, ocitne vlivem riznych
okolnosti v tpadku, pfiznavd insolvencni zdkon =zajiSténym véfitelim oproti ostatnim

(nezajisténym) vétitelim privilegované postaveni (k tomu viz déle).

Z tohoto diivodu je tieba se postavenim zajisténého vétitele zabyvat a zde alespon ve stru¢nosti

tento klicovy pojem celého insolvenéniho fizeni vymezit.

InsZ za zajisténé véfitele povazuje jen véfitele, jejichZz pohledavka je zajiSténa majetkem
spadajicim do majetkové podstaty dluznika, a to nékterym ze zplsobli vyjmenovanych
v § 2 pism. g) InsZ.® Zajisténi pohledavky jinym neZ v § 2 InsZ uvedenym zptisobem nebo
nikoliv majetkem naleZejicim do majetkové podstaty dluznika nezakladd véfiteli této

pohledavky v insolven¢nim fizeni postaveni zajisténého véfitele.

Aby byl v souvislosti s nemovitou véci zajistény veétitel zajiSténym v ramcei insolvenéniho
fizeni, musi byt nemovita véc zajiSténa (pouze) zastavnim pravem, omezenim prevodu
nemovitosti nebo zajiSt'ovacim prevodem prava, které budou svou povahou vzdy zajisténim

vécnépravnim se viemi svymi tcinky.’

8 Vydet zplisobil zajisténi je taxativni, a to bez hledu na to, 7e Ob&Z zna i jiné druhy (viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
11. 11. 2015, sp. zn. 29 ICdo 61/2015).

9 Za zajisténého bude nutno povazovat i zajisténého véfitele, ktery nabyl pravo na uspokojeni ze zajisténi dle pravidel avéro-
vého financovani, jez dluznikovi pomaha zachovat ¢i obnovit provoz jeho zavodu (srov. § 41 InsZ).

12



Vychozi orientace

Zastavni pravo (1309 az § 1394 ObcZ) je v praxi nejdilezitéjSim nastrojem vécnépravniho
zajisténi dluht.'® Ve struénosti lze doplnit, Ze v kontextu nemovitosti musi mit zastavni
smlouva pisemnou formu. Ke vzniku zastavniho prava k nemovitosti, kterd se zapisuje do
katastru nemovitosti, je krom¢ zastavni smlouvy tieba i zapisu zastavniho prava do katastru
nemovitosti, ktery tak ma konstitutivni povahu (hovofime o dvoufdzovém vzniku zastavniho

prava, tzv. titulu a modu)."!

Aprobovanym zplusobem zajisténi je dale zajistovaci prevod prava (§ 2040 az § 2044 ObcZ),
pficemz i kdyz pfedmét zajiStovaciho pfevodu prava neni v rozhodné dobé ve vlastnictvi
dluznika, nalezi ptesto do majetkové podstaty, nebot’ pfevod prava na véfitele je pouze
podminény, tj. nejedna se o trvaly ptevod préva, nybrz pouze o pfevod docasny. Tento vznika
(podobné jako u zastavniho prava) rovnéz zapisem do katastru nemovitosti, pricemz katastralni
ufad spolu se zapisem vlastnického prava véfitele zapise i poznamku o jeho docasné povaze
(§ 23 odst. 2 KatZ, § 72 odst. 1 KatVyhl a § 2041 Ob¢Z). Pro smlouvu plati rovnéz obligatorni

pisemn4 forma.'?

Tteti moznosti zajisténi nemovité véci v kontextu insolvencéniho zdkona je omezeni pirevodu
nemovitosti.!* V ramci sou¢asného Ob&Z jde o instituty zdkazu zcizeni a/nebo zatizeni (§ 1761
Ob¢Z), které mohou smluvni strany zfidit i k nemovité véci jako pravo vécné.'* Zakaz zcizeni
dopada pouze na piipady, kdy ke zcizeni véci dochézi z viile dluznika (tj. nikoli napt. v piipade

prechodu vlastnického prava v ramci dédéni). Zakaz zcizeni bezpochyby postaveni véfitele

10 RICHTER, Tomés. Zajisténi dluhti podle nového ob&anského zakoniku — zastavni pravo. Obchodnépravni revue. 2013,
¢.9,s. 241. ISSN 1803-6554. (dale citovano jako RICHTER, Tomas. Zajisténi dluht podle nového ob&anského zdkoniku —
zastavni pravo).

11 Zastavni pravo k nemovitym vécem nezapisovanym do katastru nemovitosti vznika zapisem do rejstiiku zastav vedeného
Notatskou komorou (§ 1319 odst. 2 ObcZ).

12U nemovitych véci tak odpada riziko plynouci z bezformalnosti zajistovaciho ptevodu prava v piipadech, kdy pravo (akti-
vum), které je jeho pfedmétem, neni predmétem registrace, a pfitom zistava v dluznikové detenci a vytvaii tak v o¢ich tietich
stran dojem ,,klamného bohatstvi (false wealth). viz RICHTER, Tomas. Insolvencni pravo. 2. vydani. Praha: Wolters Kluwer,
2017, s. 43. ISBN 978-80-7552-444-7 (dale citovano jako RICHTER, Tomas. Insolven¢ni pravo).

13 Institut ,,omezeni pfevodu nemovitosti“ znal Ob&ansky zakonik 1964 v § 58 ve znéni G¢inném od 1. 4. 1964 do 31. 12. 1991.
Dle tohoto ustanoveni mohl véfitel uspokojeni své pohledavky zajistit pisemnou smlouvou uzavienou s dluznikem, kterou
dluznik bere na sebe povinnost, Ze nepievede svou nemovitost bez souhlasu véfitele na jiného, dokud pohledavka nebude
uspokojena. Od 1. 1. 1992 byl institut zruSen, nicméné jeho zruSenim nedoslo k zaniku jiz existujicich pravnich vztahti a prava
a povinnosti z téchto vztaht trvaji dale a az do doby jejich zaniku je tfeba posuzovat je podle dosavadni pravni upravy (§ 874
obcanského zakoniku 1964). V ramci soucasného Ob¢Z lze ticelu tohoto zajistovaciho institutu dosdhnout zastavnim pravem
v kombinaci s § 1761 Ob¢Z, tj. zakazem zcizeni nebo zatizeni.

14 Potvrzeno napf. Vrchnim soudem v Olomouci, srov. usneseni ze dne 22. 12. 2015, €.j. 13 VSOL 12/2015-175 (ve véci KSOS
39 INS 24035/2011). Opacné, avsak bez odivodnéni TARANDA, Petr. In: HASOVA, Jitfina et al. [rgsolveném’ zdkon: komen-
tar. 3. vydani. Praha: C. H. Beck, 2018, s. 15. ISBN 978-80-7400-691-3 (dale citovano jako HASOVA, Jifina et al. Insolvencni
zékon).
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posiluje, nebot’ mu zajist'uje moznost vést v pripade, ze jeho pohledavka nebude fadné a vcas
uspokojena, vykon rozhodnuti postihujici nemovitost nalezejici dluznikovi, ktery ji nemiize bez
souhlasu véfitele prevést na jinou osobu a tim mu uspokojeni z jejiho vytézku znemoznit.'>
V kombinaci se zdkazem zatizeni mlize nemovitost ve vlastnictvi dluznika ptedstavovat
pomérné jisty zdroj uspokojeni, nebude-li dluznik schopen dluh uhradit. Véfitel nicméné
neziskdva moznost nahradniho uspokojeni své pohledavky, jako je tomu u jinych zajistovacich
nastrojii — zdkaz zcizeni véfitele neopravituje k tomu, aby se v ptipad¢, ze dluznik nesplni sviij

dluh tadné a vcas, uspokojil z vytézku zpenézeni zastavy.

V této souvislosti nejsem zcela pfesvédCena o zatfazeni tohoto institutu do InsZ aprobovanych
druhti zajisténi. Dle ObCZ by totiz véfiteli pravo na uspokojeni ze zajiSténi nendleZelo. Na rozdil
od zéastavniho prava a zajisStovaciho prevodu prava je tfeba k prodeji nemovitosti mezikrok
v podobé vykonu rozhodnuti. Vétitel si tak pouze ,,pojisti®, ze zajisténi ziistane v majetkové
sféfe dluznika, ze které se bude moci prostfednictvim vykonu rozhodnuti eventudlné

t.16

(. nebude-1i dluznik plnit) uspokojit."® To plati tim spiSe, ze zadkonodarce mezi zajiStovaci

instituty nefadi jiné, avSak funkci zaji§téni skute¢né plnici instituty.!”

Zajisténym vétitelem je pak i véfitel, ktery nemovitosti (€i jinou véci) ve vlastnictvi dluznika
zajistil InsZ aprobovanym zpisobem svoji pohledavku za tteti osobou (insolvenéni dluznik je
tak pouze poskytovatelem vécnépravniho zajisténi pro dluh teti osoby).'® Pro téely InsZ tak

neni dilezité, zda v § 2 InsZ uvedené zpiisoby zajiSténi slouzi k zajisténi pohledavky

15 Predchozi zapis zakazu zcizeni je pfekdzkou pro zapis pfevodu vlastnického prava. Srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
30.9.2005, sp. zn. 33 Odo 877/2005.

16 Pravé z tohoto diivodu byva ¢asto vyuzivan v kombinaci se zastavnim pravem postaveni véfitele, aniz by véfitel ziskaval
dalsi moZnosti nahradniho uspokojeni. Byva Gasto vyuZivano v kombinaci se zastavnim pravem, viz HULMAK, M. In:
HULMAK, Milan et al. Obcansky zéakonik V. Zavazkové pravo. Obecnd cdst (§ 1721-2054). Praha: C. H. Beck, 2015. ISBN
978-80-7400-535-0, s. 201-203 (dale citovano jako HULMAK, Milan. Ob&ansky zakonik V: Zavazkové pravo).

17 Richter v tomto ohledu kritizuje, Ze InsZ nereflektuje ekonomickou podstatu zajisténi (1. vy¢&lenéni dluznikova aktiva mimo
dosah ostatnich véfiteltl) a z formalné pojatych zajistovacich institutd v § 2 pism. g) InsZ vynechava vyhradu vlastnického
prava ¢i finanéni leasing, u nichZ se ,,ekonomického efektu zajisténi dluhu dosahuje tak, Ze ve prospéch véritele zrizuje Ci
zachovava k predmeétu vivérovani vlastnické pravo®. S témito ,.kvazizajiStovacimi instituty, k nimz patii i zajist'ovaci pfevod
prava, by vsak dle Richtera mélo byt v souladu s jejich ekonomickou podstatou nakladano jako se zajistovacimi instituty,
kterymi ve skutecnosti jsou. Viz RICHTER, Tomas. Insolvencéni pravo, s. 42-43, 344-345 a 381, ¢i RICHTER, Tomas. Zajis-
téni dluhti podle nového obcanského zakoniku — zakladni otdzky a obecna uprava. Obchodnépravni revue. 2013, ¢. 7-8.s. 193.
ISSN 1803-6554.

18 Véfitelé téchto pohledavek se v insolvenénim fizeni obligaéniho dluznika uspokojuji pouze z majetku poskytnutého k zajis-
téni do vyse své pohledavky. Neuspokojenou ¢ast své pohledavky pak musi vymahat po dluznikovi obliga¢nim.
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véritele za dluznikem samym nebo zda toto zajisténi slouzi k zajisténi pohledavky za jinou

osobou."

Naopak zajiSténym véfitelem neni véfitel, jehoz pohleddavka je zajiSténa majetkem ve
vlastnictvi tfeti osoby od dluznika odlisné, tedy majetkem, ktery nendlezi do majetkové
podstaty (dluznik vystupuje v pozici pouze dluznika obliga¢niho).?°

Privilegované postaveni zajiSténych vétitelll spociva predevsim v tom, ze se jejich zajisténa
pohledavka uspokojuje prednostné (oddélen€) jiz v prubehu insolvenéniho fizeni (a nemuseji
tak spolu s nezajisténymi vétiteli cekat nékdy i mésice ¢i roky na vydani rozvrhového usnesent),
a to zasadné ihned po zpenéZeni predmétu zajisténi.’! Vysadni postaveni tedy zajisténému
vetiteli poskytuje (cely) Cisty vytézek zpenézeni predmétu zajisténi, tedy 1 nemovitosti, kterd
zpravidla jako predmét zajisténi slouzi.?? Vyhodn&j$i postaveni zajiténého véfitele je pak
umocnéno moznosti udélovat insolvenénimu spravci pokyny sméfujici ke sprave, udrzovani

a naslednému zpenézeni predmétu zajisténi.

1.2.1 Vliv okamziku vkladu prava do katastru nemovitosti na postaveni zajisténého
véFitele v insolven¢nim Fizeni

V kontextu vySe zminéného zajisténi pohledavky nemovitou véci je z pohledu zajisténého

vétitele nutné zabyvat se 1 okamZikem vzniku zajisténi, a to v souvislosti s podminkou sine qua

non pro vznik a uspokojeni ze zajisténi (nemovité véci) — zapisem do katastru nemovitosti.
Pravo na uspokojeni ze zajiSténi (tj. napf. zastavni pravo) k majetku dluZnika nelze obecné
nové nabyt poté, co nastaly ucinky zahajeni insolvené¢niho Fizeni (tj. okamzZikem zvefejnéni

vyhlasky, kterou se zahajuje insolvencni fizeni v insolvenénim rejstiiku; viz § 109 odst. 1 pism.

19 TARANDA, Petr. In: HASOVA, Jifina et al. Insolvenéni zékon, s. 15.

20 Takovyto majetek neni pfedmétem insolvencniho ¥izeni jinak neZ v tom smyslu, Ze uspokojeni véfitelovy pohledavky, do-
sazené z tohoto zaji$téni, je tfeba zohlednit pro ucely redukce vyse jeho pohledavky, jiz 1ze uspokojit v insolvenénim tizeni
obliga¢niho dluznika, a déle pro ucely subrogace poskytovatele zajisténi do vétitelova postaveni v tomto fizeni (srov. § 183
odst. 1 a 3 a 184 InsZ). RICHTER, Tomas. Insolven¢ni pravo, s. 56-57.

21 srov. vyslovné § 167 odst. 1 InsZ, § 204 odst. 1 InsZ, § 298 InsZ a § 305 odst. 1 InsZ &i obecnou zdsadu v § 1 pism. a) InsZ,
podle které je uspokojeni vétitell ,,zasadné pomérné®, nikoli vyhrad¢, nebo § 2 pism. j) InsZ, dle kterého zésadou ,,spolecného
z&jmu vetiteli™ neni dotceno ,,zakonem zarucené zvlastni postaveni nekterych véfiteli”. V podrobnostech téz usneseni Vrch-
niho soudu v Praze ze dne 18. 6. 2012 sp. zn. 3 VSPH 6/2012 (v fizeni KSPH 38 INS 5460/2009) ¢i usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 29. 5. 2015 sp. zn. 29 NSCR 4/2013 nebo usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 7. 2015 sp. zn. 29 NSCR 37/2013.

22 Vyjimkou je situace, kdy je vytézek zpenéZeni zajisténi vys§i neZ véfitelova zajisténa pohledavka. V takovém piipadé se
piebytek rozdéluje pomérné mezi nezajisténé veétitele.
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b) InsZ).2* Jeho vznik proto musi byt dovrsen nejpozdéji k okamziku, kdy nastaly wcinky

spojené se zahdjenim insolvenc¢niho fizeni.

V této souvislosti Nejvyssi soud ve vztahu k nemovitym vécem dovodil nasledujici skute¢nost:
aby véfiteli vzniklo pravo na uspokojeni ze zajisténi (nemovité véci), musi k povoleni vkladu
jeho zajistovaciho prava dojit pied zahajenim insolven¢niho Fizeni. A to 1 pfes to, Ze se
provadi se zpétnym ucinkem ke dni podani navrhu na vklad do katastru nemovitosti, jez mize

predchazet okamziku, kdy nastaly G¢inky spojené se zahajenim insolvenéniho fizeni.?*

Bude-li tedy vklad zastavniho prava, zajisStovaciho pfevodu prava nebo zdkazu zcizeni
a zatizeni k nemovitosti povolen, tj. pravo vleZeno (byt s u¢inky ke dni podani navrhu na
vklad, jenz miiZze predchazet okamzik, kdy nastaly ucinky spojené se zah4jenim insolvenéniho
fizeni) aZ poté, co nastaly u€inky spojené se zahajenim insolvenéniho Fizeni, vériteli pravo

na uspokojeni z tohoto zajiSténi v insolvenénim Fizeni nevznikne.

Vyse uvedené plati 1 ve vztahu k soudcovskému zastavnimu pravu, které vznika pravni moci
soudniho rozhodnuti. Soudcovské zastavni pravo na nemovitostech tak nelze nabyt, pokud
soudni rozhodnuti nabylo pravni moci az poté, co nastaly ucinky spojené se zahdjenim
insolvencniho fizeni bez ohledu na to, zda byl podan navrh na jeho zfizeni pted zahédjenim

insolvenc¢niho fizeni.
Byt zékaz zfizovat nové zajiSténi sleduje dodrZeni principu pomérného uspokojeni
dluznikovych véfitelit (par conditio creditorum), ktery by véfitelé ztizenim nového zajisténi

mohli snadno obejit, jevi se mi takto extenzivni vyklad tohoto pravidla problematicky, a to

23 Vyjimku ptedstavuje nabyti zajisténi pro potieby uvérového financovéni dle § 41 InsZ, kterym se insolvenéni spravce snazi
udrzet provoz dluznikova zavodu. Vyjimkou je dale také zajisténi ziizené pro pohledavku na nahradu $kody nebo nemajetkové
ujmy zpusobené trestnym ¢inem nebo na vydani bezdiivodného obohaceni ziskaného trestnym ¢inem (§ 167 odst. 2 InsZ).

24 Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 11. 2011, sp. zn. 29 NSCR 16/2011 ,,Napi-. p#i ziizeni zastavntho prdava k nemo-
vitostem na zdakladé zastavni smlouvy (predstavujici tzv. titulus adquirendi) uzaviené pred tim, nez nastaly ucinky spojené se
zahdajenim insolvencniho rizeni, rovnéz nevznikne vériteli pravo na uspokojeni z tohoto zajistént v insolvencnim vizeni, bude-li
vklad zastavniho prava k nemovitostem rozhodnutim katastralniho uradu povolen (byt s ucinky ke dni podani navrhu na vklad,
které miize predchazet okamzik, kdy nastaly ucinky spojené se zahdjenim insolvencniho Fizeni) a stanoveny modus adquirendi
ve smyslu § 157 odst. 1 ob¢. zak. (ob&anského zakoniku 1964 — pozn. autorky) zavrSen az poté, co nastaly ucinky spojené se
zahdjenim insolvencniho rizeni.” Shodné rozsudek Vrchniho soudu v Praze v 103 VSPH 180/2017 (v fizeni KSUL 71 INS
12209/2011), pevzato z SPRINZ, Petr. Palebna sila automatického moratoria v insolven¢nim fizeni — zakaz uplatnéni a nabyti
prava na uspokojeni ze zajisténi. Pravni rozhledy. 2019, €. 4, s. 115. ISSN 1210-6410 (dale citovano jako SPRINZ, Petr.
Palebna sila automatického moratoria v insolven¢nim fizeni — zdkaz uplatnéni a nabyti prava na uspokojeni ze zajisténi).
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zejména sohledem na pravni jistotu zastavnich véfitel.?> Pfiklanim se vsak kjeho
respektovani. Je totiz pouze na zajisténém véfiteli, zda se rozhodne aktivum pro dluznika
uvolnit ,,pouze” na zékladé ptedlozeni navrhu na vklad svého zéastavniho prava opatfené¢ho
razitkem ptisluSného katastralniho ufadu a bude tak riskovat, ze v dobé mezi piedlozenim
navrhu na vklad, uvolnénim finan¢nich prostfedkli a vlozenim zastavniho prava do katastru
nemovitosti dojde k zahajeni insolven¢niho fizeni. Obezietny véfitel k poskytnuti financnich
prosttedktl neptistoupi diive, nez k zapisu zastavniho prava (¢i jiného zajisténi) skute¢né dojde.

Ptedevs§im vénuje dostatecnou pozornost zvazovani kreditnich rizik (bonity) klienta.

Z § 109 pism. b) InsZ rovnéz vyplyva, Ze zajisténému vériteli je po zahajeni insolvencniho
Fizeni rovnéz zapovézeno uplatnit pravo na uspokojeni ze zajisténi bez ohledu na to, zda je
zptisobem uplatnéni soudni fizeni ¢&i jina forma vykonu zaji§téni’®, a to za ugelem zachovani

dluznikova majetku jako celku.?’

V pfipadé nemovité véci je okamzikem uplatnéni prava na uspokojeni ze zajiSténi jeji
zpencZzeni, resp. nabyti vlastnického préava k ni (u zastavniho préva je jim privatni prodej
majetku slouziciho k zajisténi dle § 1358 a nasl. ObcZ, ¢i prevod vlastnictvi na zastavniho

vétitele za Gicelem Ghrady zajisténého dluhu dle § 1315 odst. 2 pism. b) Ob&Z).?®

S ohledem na vySe uvedenou rozhodovaci praxi Nejvyssiho soudu budou insolvenéni soudy
zfejmé vyzadovat, aby do okamziku zahdjeni insolven¢niho fizeni byl jiz proveden vklad
vlastnického prava nabyvatele zajisténi do katastru nemovitosti (tj. nebude pravdépodobné

postacovat, pokud pfed zahajenim insolven¢niho tizeni dojde pouze k podani navrhu na vklad

25 Pfedstavme si napft. situaci typickou pro bankovni instituce, které poskytuji dluznikovi finan¢ni prosttedky zajisténé zastav-
nim pravem k nemovitostem ve vlastnictvi dluznika. Banky totiz zpravidla umoznuji Cerpani Gvéru ,,pouze* na zakladé pied-
lozeni navrhu na vklad zastavniho prava ve prospéch banky, opatieného razitkem pfislusného katastralniho Gradu, tedy nikoli
az po jeho zapisu. Pokud by se kupujici, k jehoz nemovitosti banka poskytuje Gvér na koupi, dostal do upadku poté, co bude
podan navrh na zapis zastavniho prava, ale diive, nez k jeho zapisu dojde, bude vznik tohoto zastavniho prava neucinny a banka
tak bude uspokojovana jako prosty nezajistény véfitel spolu s ostatnimi nezajisténymi veéfiteli.

26 SPRINZ, Palebn4 sila automatického moratoria v insolvenénim fizeni — zdkaz uplatnéni a nabyti préva na uspokojeni ze
zajisténi, s. 115.

27 Realizaci (uplatnénim) zajisténi je tfeba rozumét ,,naplnéni predpokladit smérujicich k nepodminénému pievodu viastnického
prava z dluznika na jinou osobu pri respektovani mimoinsolvencnich pravidel”, viz SPRINZ, Petr et al. Insolvencni zakon:
komentar. Praha: C.H. Beck, 2019, s. 291-292. ISBN 978-80-7400-753-8 (dale citovano jako SPRINZ, Petr. Insolven¢ni za-
kon: komentar).

28V piipadé uplatnéni zastavniho prava soudnim prodejem zastavy podle § 353a ZRS budou zfejmé uplatnitelna pravidla
ohledné vykonu rozhodnuti (exekuce). Samotnou drazbu tak provést nelze — viz SPRINZ, Petr. Palebni sila automatického
moratoria v insolvenénim fizeni — obecné poznamky a zdkaz mimoinsolvenéniho uplatnéni pohledavek. Pravni rozhledy. 2019,
¢. 2,s.39. ISSN 1210-6410 (dale citovano jako SPRINZ, Petr. Palebna sila automatického moratoria v insolven¢nim fizeni —
obecné poznamky a zdkaz mimoinsolven¢niho uplatnéni pohledavek).
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do katastru nemovitosti). V opacném piipadé zajisténému véfiteli nezbude, nez svoji
pohledavku jako zajisténou prihlasit do insolven¢niho fizeni a uspokojit se v jeho pribéhu

podle pravidel InsZ.?’

Specificka situace v tomto ohledu nastiva u zajiSt'ovaciho prevodu prava. Pravo na
uspokojeni ze zajisténi je totiz uplatnéno uz v okamziku nesplnéni zajisténého dluhu, nebot’
timto okamzikem se pfevod prava z dluznika na véfitele stane nepodminénym (viz § 2044
ObcZ). Timto okamzikem tak dochdzi k tthradé¢ zajisténé¢ho dluhu ve vysi hodnoty zajisténi
ddanim namisto splnénim*.>° Jinak fe¢eno tam, kde doslo k poruseni platebni povinnosti
dluZznika pred nastoupenim ucinkii zahajeni insolvencniho Fizeni, bylo zajiSténi
v okamzZiku zahajeni insolven¢niho Fizeni uzZ realizovano (a véfitel uspokojen) tim, Ze na
zajisténého véfitele ze zdkona pteslo vlastnické pravo k majetku poskytnutého k zajisténi.
Poznamku o docasné povaze zajistovaciho pfevodu prava katastr nemovitosti vymaze na

zaklad¢ potvrzeni dluznika o tom, Ze pfevod prava se stal nepodminénym.

Domnivam se, Ze pro uplatnéni prava na uspokojeni ze zajisténi neni tfeba ani vymaz poznamky
o docasnosti zajistovaciho pfevodu, nebot” vlastnické pravo na vétitele prechazi ze zakona uz
danim namisto splnénim. To ale neméni nic na tom, Ze se vétitel, kterému dluznik nevyda
potvrzeni o tom, ze se prevod stal zjakéhokoliv divodu nepodminénym, bude nachdzet

v obtiZzném postaveni.

Pokud by vSak k nesplnéni zajisténého dluhu ve smyslu § 2044 Ob¢Z doslo aZ po zahajeni
insolvenéniho Fizeni, sepiSe insolvenc¢ni spravce predmét zajisténi do majetkové podstaty
a zajistény véfitel tak bude muset (bude-li chtit byt uspokojen) svoji pohledavku jako zajisténou
ptihlasit do insolvenéniho fizeni.

Podle mého nédzoru bude tento zavér platit 1 v pripad€, bude-li splatnost dluhu zajisténého

zajiStovacim prevodem prava ve smlouvé navazana na den zahdjeni insolvenéniho ¥izeni.?!

29 Pokud by véfitel stihl svoji pohleddvku uspokojit pfed nastoupenim ¢inki insolvenéniho fizeni, bude v &asti pohledavky,
k jejimuz pokryti hodnota zajisténi nepostacovala, uspokojovan spolecné s nezajisténymi véfiteli. V ptipadé, kdy hodnota za-
jisténi dluh pfevySovala, bude dluznik opravnén domahat se na véfiteli vydani tohoto prebytku do majetkové podstaty. Vypo-
fadani tohoto rozdilu mezi hodnotou nemovitosti (zajisténi) a vysi zajisténého dluhu neni procesem uplatnéni prava na uspo-
kojeni ze zajisténi, viz SPRINZ, Petr. Palebna sila automatického moratoria v insolven¢nim fizeni — zdkaz uplatnéni a nabyti
prava na uspokojeni ze zajisténi, s. 115.

30 RICHTER, Tomas. Insolvenéni pravo, s. 267.

31 Smlouva bude znit napt. takto: ,,Dluh se stavd splatnym, dojde-li u dluznika k zahdjeni insolvencniho izeni.“ Piijde tedy

vvvvvv
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Na tomto mist¢ je vhodné upozornit na situaci, kdy bylo zajisténi pfed zahajenim insolven¢niho
fizeni uz realizovano (predmét zajisténi byl zpenézen), ale prozatim nedoslo k vydani vytézku
zpenézeni zajisténému vétiteli (typicky pii provedeni vykonu rozhodnuti, resp. exekuce tzv.
rozvrhovym usnesenim).’? V takovém piipadé by mél byt vytézek ze zpendZeni predmétu
zajisténi vydan insolven¢nimu spravci. Tento zavér vyplyva zjudikatury vztahujici se
k omezeni provedeni vykonu rozhodnuti (exekuce), podle které dosud nevyplaceny vytézek
zpenézeni v exekuci zdsadné nalezi do majetkové podstaty, a bude s nim pro ucely uspokojeni
vétiteld nakladano, jako by ke zpenézeni zajisténi doslo v insolvenénim fizeni, byt predmét
zajisténi jiz neni ve vlastnictvi povinného (dluznika).>* Pravni postaveni zajisténého véfitele,
ktery se do insolvenéniho fizeni piihlésil jako zajiStény véfitel, se pak zméni pouze tak, ze
moznost uspokojit svou pohleddvku nema z puvodniho pfedmétu zajisténi, nybrz pifimo

z vytézku jeho zpenézeni.**

1.3 Dil¢i zavéry
Pro ucely insolvencniho Fizeni je tfeba pojem nemovitd véc vykladat v souladu s Ob¢Z.

Oddluzovaci novelou zavedeny pojem obydli se s pojmem nemovité véci zcela nepiekryva,

nebot’ zahrnuje véci movité 1 nemovite.

Nemovita véc ve vlastnictvi dluznika byva Casto predmétem zajiSténi, pricemz plati, Ze zajiSténi
vétitelé jsou uspokojovani oddélené od véfiteli nezajiSténych, a to pfednostné z vytézku
zpenéZeni predmétu zajisténi.

Aby vSak véfiteli, jenZ svoji pohledavku zajistil nemovitou véci dluznika, nalezelo
v insolven¢nim fizeni privilegované postaveni, musi byt jeho pohlediavka zajisténa (pouze)

zastavnim pravem, omezenim prevodu nemovitosti nebo zajistovacim prevodem prava.

Je-1i pohledavka véfitele zajiSténa jinym zplsobem, nejde podle InsZ o zajiSténého véfitele.

32 Exekutor neni opravnén rozvrhové usneseni po zahajeni insolvenéniho fizeni vydat, nebot dle § 109 odst. 1 pism. ¢) InsZ
nelze po zahajeni insolvencniho fizeni provést exekuci, ktera by postihovala majetek dluznika.

33 Viz napt. rozsudky Nejvyssiho soudu ze dne 21. 12. 2015, sp. zn. 29 Icdo 10/2014 ¢&i ze dne 30. 11. 2015, sp. zn. 29 Icdo
56/2013.

3 Ke kritice téchto zavért srov. NOVOTNA, Monika. Meze pravni ochrany zéstavniho véfitele po zahajeni insolvenéniho
fizeni. Bulletin advokacie. 2020, ¢. 10, s. 36. ISSN 1210-6348 (dale citovano jako NOVOTNA, Monika. Meze pravni ochrany
zéstavniho véfitele po zahajeni insolvencniho fizeni).
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K povoleni vkladu zajiSt’ovaciho nastroje do katastru nemovitosti (tj. k jeho vzniku) musi
dojit pred zahajenim insolvenéniho Fizeni bez ohledu na to, zda podani navrhu na vklad
tomuto okamziku ptfedchazelo. V opacném piipad€ véfiteli pravo na uspokojeni ze zajiSténi

nevznikne.

Pokud by chtél zajistény véritel své pravo na uspokojeni ze zajisténi — nemovité véci — uplatnit
pred zahajenim insolvencniho Fizeni, musi nejpozdéji k tomuto okamziku dojit ke vkladu
vlastnického prava nabyvatele nemovité véci do katastru nemovitosti. Pouze v takovém
ptipadé nebude uspokojeni zajisténé¢ho véfitele mimo insolvencni fizeni omezenim, které je
spojeno se zahdjenim insolvencniho fizeni, doteno. U zajiStovaciho pfevodu prava vSak
postaci, Ze se pred zahdjenim insolvencniho ftizeni dostane dluznik s thradou zajisténé
pohledavky do prodleni. V takovém ptipad¢ bude véfitel uspokojen danim namisto splnénim,
pficemz vymaz poznamky o doCasné povaze zajiStovaciho pfevodu prava se ke v€asnému

uplatnéni prava na uspokojeni nevyzaduje.
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2 NEMOVITA VEC JAKO SOUCAST MAJETKOVE PODSTATY

Majetek ur¢eny k uspokojeni dluznikovych vétitelli oznacuje InsZ jako majetkovou podstatu.

Do majetkové podstaty patii majetek ve vlastnictvi dluznika k okamziku, kdy nastaly ucinky
spojené se zahajenim insolvencniho fizeni (podal-li insolven¢ni navrh dluznik viz § 205 odst.
1 InsZ), nebo k okamziku, kdy insolven¢ni soud rozhodl o tupadku dluznika (podal-li
insolven¢ni navrh véfitel, viz § 205 odst. 2 InsZ). Soucéasti majetkové podstaty je tak

i nemovita véc, jestlize se nachazela v rozhodnou dobu ve vlastnictvi dluznika.
Stejné tak do majetkové podstaty patii majetek (nemovité véci) zatizeny zajistovacimi pravy.

Do majetkové podstaty miZe dale naleZzet majetek ve vlastnictvi jiné osoby, pokud jej
dluznik z majetkové podstaty vyvedl na zikladé neucinného pravniho jednani a toto
jednéni bylo jako netc¢inné prohlaseno rozhodnutim insolvenéniho soudu na zéklad¢ odptrci
zaloby insolven¢niho spravce (srov. § 239-243 InsZ). Neni pfitom vylouceno, aby ,,do
majetkové podstaty naleZely pouze veci ve viastnictvi tietich osoby, které do podstaty patri

v diisledku neticinnych tikonit dluznika*.

Velmi ¢asto je pfedmétem odpurci Zaloby insolvenéniho spravce nemovita véc, nebot” pro
dluznika obvykle pfedstavuje (jediny) hodnotny majetek, ktery se pfed insolvenénim fizenim

(svymi véfiteli) snazi nelegitimnimi zpisoby ,,ukryt®.

Vyhodou je u nemovitych véci existence katastru nemovitosti, ktery poskytuje insolvenénimu
spravci informace nejen o nemovitych vécech samotnych, ale umoznuje mu 1 pfistup
k pisemnostem, které miize podrobit zkoumani stran jejich ptipadné neti¢innosti. To mu muZze
znacné usnadnit jeho diikazni pozici v nasledném Fizeni o odpiiréi Zalobé, nebot’ nemusi
patrat po tom, za jakych podminek a na zaklad€ jakého pravniho titulu se dluznik snaZzil majetek

z majetkové podstaty vyvést.

Obecn¢ Ize postihnout odporovatelnd jednani u¢inéna maximalné rok, tii €i pét (v zavislosti na
konkrétni skutkové podstaté neufinného pravniho jednani, srov. § 240 odst. 3, § 241
odst. 4 a § 242 odst. 3 InsZ) pred zahdjenim insolven¢niho fizeni. Ve vztahu k nemovitym

vécem je z tohoto hlediska rozhodujici, kdy nastaly pravni U¢inky vkladu vécného prava,

35 Usneseni Nejvysstho soudu ze dne 12. 10. 2005, sp. zn. 29 Odo 322/2003.
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kterému chce insolvenéni spravce odporovat, do katastru nemovitosti.*® Pokud by byl vklad
do katastru nemovitosti proveden drive neZ vrozhodné dobé pred zahajenim

insolvenéniho Fizeni, nelze mu v ramci insolvenéniho Fizeni asp&né odporovat.’’

Neucinnym je predev§im pravni jednani bez pfiméfené¢ho protiplnéni, tedy takové jednani,
v jehoz ramci dluznik neobdrzel za své plnéni adekvatni protihodnotu (§ 240 InsZ). Typickym
a evidentnim piikladem jsou zejména u nemovitosti jejich bezaplatné ptevody (dary) zpravidla

osobam dluznikovi blizkym.*®

U uplatnych ptfevodu je situace slozitéjsi, nebot insolvenéni spravce musi posoudit, zda
v hodnotach plnéni, které si strany v rdmci dané transakce poskytly, nedoslo k podstatnému

rozdilu.*® Jinak fe&eno rozdil mezi témito dvéma hodnotami by nemél byt nepfimétend vysoky.

W o o

Nelze vSak obecné Fici, jaka hodnota protipInéni proti obvyklé cené je prijatelna a jaka
uz akceptovatelna neni.*° Je tomu tak proto, Ze pfi posouzeni nepiiméfenosti protiplnéni je
nutné zohlednit nejen kvantitativni kritérium ceny (a vychdzet jen z porovnani ceny, za
kterou byly sporné nemovitosti prevedeny, s cenou obvyklou) ale i cely hospodarsky kontext
transakce, resp. to, co jeji strany na jejim zakladé ziskaly (. i ,,diivody, pro které dluznik
sporny pravni ukon ucinil — napriklad snaha ziskat penézni prostredky k uhradé jiz splatnych

pohledavek véritelii*).

Tak naptiklad rozdil ve vysi 25 % mezi obvyklou cenou spornych nemovitosti a jejich

naslednou kupni cenou, ktery by byl jinak dle Nejvyssiho soudu posouzen spise jako hrani¢ni

36 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 10. 2017, sp. zn. 29 ICdo 76/2015 &i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 12. 2015,
sp. zn. 29 ICdo 48/2013 nebo usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 9. 2019, 29 1Cdo 33/2018.

37 Tim vSak neni dotéena moZznost véfitelt domahat se net¢innosti dle Ob&Z. Naopak jestlize pravni uginky vkladu nastaly az
poté, co nastaly ucinky spojené se zahajenim insolvenéniho fizeni, posuzuje se netcinnost takového pravniho ukonu dluznika
podle ustanoveni § 111 InsZ (nikoli podle ustanoveni § 240 az § 242 InsZ). Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 10. 2017,
sp. zn. 29 ICdo 76/2015.

38 Srov. napf. usneseni Nejvyssiho soudu dne 31. 10. 2019, sp. zn. 29 ICdo 110/2019, kdy pied zahajenim insolvenéniho fizeni
uzavfeli dluznici (jako darci) a zZalovana (dcera dluzniki jako obdarovana) darovaci smlouvu, jejimz pfedmétem byly sporné
nemovitosti.

39 Slovy § 240 odst. 1 InsZ: ,,Pravnim tikonem bez priméieného protiplnéni se rozumi pravni tikon, jimz se dluznik zavazal
poskytnout plnéni bezuplatné nebo za protiplnéni, jehoz obvykla cena je podstatné nizsi nez obvykla cena plnéni, k jehoz po-
skytnuti se zavazal dluznik™.

40 SPRINZ, Petr. Odporovatelnost pravnich jednéni bez pfiméfeného protiplnéni aneb rizika ex post Gisudku o vysi protiplnéni.
Obchodnépravni revue. 2020, €. 1, s. 20. ISSN 1803-6554 (dale citovano jako SPRINZ, Petr. Odporovatelnost pravnich jednani
bez ptiméfeného protiplnéni aneb rizika ex post isudku o vysi protiplnéni).

41 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 2. 2016, sp. zn. 29 Cdo 307/2014. Vice k tomu napt. TROUP, Tom43. Obranné
namitky odpiirce v insolvenénim odptré¢im sporu. Advokdatni denik [online]. 2019 [cit. 2020-12-12]. ISSN 2571-3558. Dostupné
z: https://advokatnidenik.cz/2019/05/20/obranne-namitky-odpurce-v-insolvencnim-odpurcim-sporu/.
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(az neakceptovatelny), byl nakonec posouzen jako nevyznamny. Insolven¢ni soud vzal totiz
v tvahu prave 1 dopad tohoto pfevodu na majetkovou sféru dluznika z hlediska ucelu InsZ a cile
insolvenéniho fizeni — k datu uzavteni kupni smlouvy nebyl dluznik v upadku (podafilo se mu
vyvratit domnénku tpadku), kdyz sice na néj byly vedeny exekuce, ty vSak uhradil praveé
prodejem nemovitosti. Jeho zamérem bylo vyplatit veétitele, ktefi jiz méeli vaci nému
vykonatelné pohledavky. M¢I pritom k dispozici 1 dalsi majetek, ze kterého mohl uspokojit

vétitele, které v té dobé mel.*?

Naopak zjevné nepfimétenym protiplnénim je ziizeni vécného bifemene ¢i predkupniho prava
ve prospéch dluznika za bezlplatny prevod jeho nemovitosti. Tim dochdzi nejen k plnéni bez
pfiméfeného protiplnéni, ale rovnéz ke snizeni prodejni ceny nemovitosti a ke ztizeni jejich

prodeje na tkor véfiteldi dluznika.*

Ackoli nelze kvantitativni kritérium zobecnit, Sprinz povazuje za kvalifikovanou

nepiiméfenost rozdil ve vysi cca 30 aZ 35 % oproti cené obvyklé.*

Véritelé vSak nemuseji byt poSkozeni jen Ubytkem majetku dluznika, ale rovnéz jeho pravnim
zatizenim. Jako netcinné tak muze byt ve vztahu k nemovité véci posouzeno i jednéni, jehoz
pfedmétem nebude pifimo pfevod vlastnického prava, ale ,,pouze® zfizeni vécnépravniho
zajisténi k zajisténému dluhu jiné osoby* nebo sjednani najemniho prava*®, nebude-li za n&

dluznikovi sou¢asné poskytnuta pfimétend protihodnota (§ 241 odst. 5 InsZ).*’

Na zéklad€ konstitutivné zaloZenych neucinnych pravnich jednani tak muze insolvencni

spravce soupis majetkové podstaty v pribéhu insolven¢niho fizeni prubézné doplnovat.

4 Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 2. 2016, sp. zn. 29 Cdo 307/2014.

43 Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. 5. 2020, sp. zn. 29 ICdo 108/2018. Tim spiSe proto, Ze vécna biemena zfizena
dluznikem na majetku nalezejicim do majetkové podstaty zpenézenim nezanikaji a pfechazi spolu se zpenéZzenym majetkem
na noveho vlastnika, pri¢emz si nelze predstavit kupce, ktery by akceptoval koupi nemovitosti, ve ktere ma dozivotni pravo
uzivani celé nemovitosti tieti osoba. Dale napf. usneseni Ustavniho soudu ze dne 19. 5. 2020, sp. zn. IV. US 675/20 & rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 31. 3. 2020, sp. zn. 29 ICdo 98/2018.
4 Tento svilj zavér viak nijak nezdiivodiiuje. SPRINZ, Petr. Odporovatelnost pravnich jednani bez pfiméfeného protiplnéni
aneb rizika ex post usudku o vysi protiplnéni, s. 20.
4 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29. 4. 2014, sp. zn. 29 Iedo 14/2012.
46 Viz rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 24. 5. 2012, €. j.: 93 ICm 3376/2011-64 (v fizeni KSPH 93 INS 3138/2010).
47 Touto protihodnotou musi byt jen to, z &eho by se mohli nezajisténi v&fitelé uspokojit (napf. finanéni prostiedky). Takovou
protihodnotou tak neni napi. poshoveni véfitele s vymahanim jinak splatného a vymahatelného dluhu &i jiné ustupky ohledné
opravnéni vétitele vzniklych v disledku poruseni dluznikovych povinnosti, napt. nepozadovani zaplaceni smluvni pokuty nebo
urokt z prodleni. Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 4. 2014, sp. zn. 29 Icdo 13/201, pievzato z: RICHTER, Tomas.
Insolvenéni pravo, s. 398.
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Do majetkové podstaty naopak nepatii majetek, ktery nemuZe slouZzit k uspokojeni
vériteld (§ 227 InsZ). Panuje shoda na tom, Ze ptijde zejména o majetek se zapornou hodnotou,
jakoz i majetek, u néhoz je ziejmé, ze se jej nepodati zpenézit (¢i se jeho zpenézeni nezdaii tak,
aby vynos prevysil naklady spojené s jeho spravou a zpenézenim) a jehoz existence by jen
zatézovala majetkovou podstatu vznikem nékladl na jejich spravu a zpenézeni. U nemovité
véci se bude typicky jednat o marginalni podil louky ¢i lesa*® nebo pozemek kontaminovany

nebezpenymi latkami znecistujici Zivotni prostiedi*’

. Mezi néklady na spravu a ptipadné
zpenézeni nemovité véci je tieba posuzovat zejména naklady na znalecky posudek vypracovany
k jejimu ocenéni (viz nize), opakované hrazenou dan z nemovitych véci, nédklady na vytdpéni
budovy, na vypofadani se s ekologickymi Skodami atp., jejichZ vySe nesmi prevysit mozny

budouci vytézek zpenézeni.*

Do majetkové podstaty (insolven¢niho dluZnika) pak nemiZe patfit ani majetek ve
vlastnictvi tieti osoby. Typicky, pokud nemovita véc zajiStuje dluh insolven¢niho dluznika,
ale (soucasné€) je ve vlastnictvi tieti osoby od dluznika odli§né. Nebo ptipad, kdy je dluznik

najemcem dané nemovité véci, nikoli jejim vlastnikem.

Ohledné¢ povahy majetku v majetkové podstaté se pak InsZ snazi v co nejvyssi mozné miie
respektovat mimoinsolvenéni pravidla obecného obcanského prava, nebot zahdjenim

insolvenéniho Fizeni se povaha dluznikova majetku neméni.!

Plati tedy, Ze je-li dluZznik spoluvlastnikem néjaké véci (typicky nemovitosti), nalezi do
majetkové podstaty pouze dluznikuv spoluvlastnicky podil (§ 205 odst. 3 InsZ), nikoli cela
nemovita véc. Z povahy spoluvlastnického prava mimo insolvenci je totiz zfejmé, Ze vétitelé
nem¢li vici takovému majetku jako celku nikdy pravo postihu a v insolvenénim fizeni tomu

nemtize byt jinak.>?

48 JIRMASEK, Tomas. Spory o rozsah majetkové podstaty. Pravni rozhledy. 2019, ¢. 19, s. 655. ISSN 1210-6410 (déle cito-
véano jako JIRMASEK, Tomas. Spory o rozsah majetkové podstaty).

49 RICHTER, Tomas. Insolvenéni pravo, s. 346.

50 JIRMASEK, Tomas. Spory o rozsah majetkové podstaty, s. 655.
SIRICHTER, Tomas. Insolvenéni pravo, s. 335.

52 RICHTER, Tomas. Insolvenéni pravo, s. 335.
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2.1 Zjistovani a soupis nemovité véci do majetkové podstaty
Zjistovani majetkové podstaty je jednim z hlavnich ukolu insolven¢niho spravce.

Vychodiskem zjiStovani majetkové podstaty jsou informace poskytnuté dluznikem, a to
zejména v seznamu majetku, ktery je povinen insolvencnimu spravci predlozit. Dluznik ma

povinnost s insolvencnim spravcem pfi zjiStovani majetkové podstaty spolupracovat.

Ve vztahu k nemovité véci je dluznik povinen umoznit insolvenénimu spravci vstup do
svého obydli. To je podstatné zejména s ohledem na oddluZzovaci novelou zavedeny institut
ochrany obydli, v jehoz rdmci musi insolvencni spravce zjistit, zda v daném misté dluznik
skute¢n¢ bydli, kolik osob, ke kterym je dluznik povinny vyzivou, s nim jeho obydli obyva
apod. (k tomu viz podkapitola 3.1.3). Prohlidku obydli dluznika je insolven¢ni spravce

opravnén provést i proti vili dluznika (srov. § 212 InsZ).>

Ve vztahu k nemovitym vécem by mél insolvenéni spravce dale provést jejich lustraci ve v§ech
pristupnych seznamech, jakoz i jejich obhlidku (i v piipad€, Ze neptijde o obydli dluznika),
aby o nich ziskal dostatek informaci a byl schopen je vyhodné zpenézit. Vyjma informaci
ziskanych z katastru nemovitosti, pfipadné z nabyvacich tituli ptistupnych ve sbirce listin, by
nemé¢l opomenout ani na izemni plany, ze kterych je patrné napt. uréeni pozemku k zastavéni,
vyvlastnéni ¢i jeho zatizenost pfedkupnimi pravy ve prospéch obce nebo kraje, které mohou

cenu nemovité véci podstatné ovlivnit.

Jakmile to insolven¢nimu spravci stav zjistovani majetkové podstaty dovoli, sestavi jeji soupis

(§ 217 InsZ).

Na tomto mist¢ je tfeba si uvédomit, Ze majetkova podstata a jeji soupis jsou dvé odlisné
véci, mezi kterymi je tfeba rozliSovat, pficemZ toto rozliSovani nema pouze teoretickou
rovinu (viz dale). Majetkova podstata je majetkem uréenym k uspokojeni véfitelit bez ohledu

na to, zda insolven¢ni spravce vyhotovil soupis majetkové podstaty, jestli do n€j danou véc

33 Pokud by dluznik insolvenénimu spravei vstup do bytu neumoznil, miize mu byt tato povinnost nafizena insolvenénim sou-
dem. Usneseni dluznikovi dorucuje insolvenéni spravce az bezprostiedné pii zahajeni prohlidky mistnosti a prostor, kterych se
usneseni tyka. I bez jeho doruceni vSak mize insolvencni spravce realizovat veskeré potfebné tkony v soudem stanoveném
rozsahu. Ke zjednani si pfistupu mize insolvenéni spravce vyuzit soucinnosti dalsich osob ¢i technickych prostiedkl — viz
MARSIKOVA, Jolana. Insolvencni zikon: ve znéni zdkona ¢. 64/2017 Sb. s pozndmkami, judikaturou, narizenim Evropského
parlamentu a Rady 2015/848 a provadeécimi predpisy. 3. vydani. Praha: Leges, 2018, s. 452, ISBN 978-80-7502-257-8 (dale
citovano jako MARSIKOVA, Jolana. Insolvencni zakon).
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zahrnul, zda o existenci dané véci vi nebo jestli uz byl insolven¢ni spravce do své funkce

ustanoven (§ 205 odst. 1 InsZ). Jedna se tedy o objektivni kategorii. >*

Soupis majetkové podstaty je pak ,,pouze* seznamem tohoto majetku, ktery se mize v pritbé¢hu
insolvencniho fizeni ménit a vyvijet. Obsahem seznamu zpravidla budou véci nalezejici do
majetkové podstaty, ale nemusi tomu tak byt vzdy (danou véc lze ze soupisu vytadit ¢i
vyloucit). ,,.Soupisem majetku insolvencni spravce zejména deklaruje navenek své presvédcent,
Ze tento majetek nalezi do majetkové podstaty dluznika, Ze s nim muzZe nakladat osoba
s dispozicnim oprdavnénim a Ze jej podrizuje ucinkim InsZ (§ 217 odst. 1 a § 229

odst. 2 InsZ).«>

Praktickym dopadem vyse uvedeného je mj. skutecnost, Ze podminkou zpenéZeni véci neni
jeji zahrnuti do soupisu majetkové podstaty, je-li nesporné, Ze takova véc je ve vlastnictvi
dluznika (tj. je nepochybné, ze patii do majetkové podstaty dluznika). Lze predpokladat, ze
tento zaver bude dobie uplatnitelny praveé u nemovitych véci, k nimz je vlastnické pravo vetrejné

vree

evidovéno a ,,postaci®, bude-li dluznik evidovan jako vlastnik v katastru nemovitosti (nebot’ jde
typicky o majetek nalezejici do majetkové podstaty dle § 205 a § 206 odst. 1 pism. b) InsZ)

a nejsou zde o jeho vlastnickém pravu pochybnosti.

To plati bez ohledu na to, Ze tim, Ze insolvencni spravce soupis majetkové podstaty nepofidi,
nebo do n¢j nezahrne veskery dluznikiiv majetek, ktery tvoii majetkovou podstatu, porusuje

své povinnosti v insolvenénim fizeni (§ 36 InsZ) a za takové nese odpovédnost.>®

Bude-li do soupisu zapsdna nemovita véc, kterd podle evidence katastru nemovitosti neni ve
vlastnictvi dluznika, ale tieti osoby, musi spravce zapis takové nemovitosti do soupisu této

osobé ozndmit a poucit ji 0 moZnosti domahat se vylouceni nemovitosti z majetkové podstaty

54 JIRMASEK, Tomas. Spory o rozsah majetkové podstaty, s. 655.

55 JIRMASEK, Tomés. Podminky pro zpenézeni predmétu zajisténi v oddluZeni plnénim splatkového kalendate. Zpenézeni
véci, ktera neni zahrnuta do soupisu majetkové podstaty. K neplatnosti kupni smlouvy pro nizkou kupni cenu: Osmy komentar
Tomase Jirmaska k judikatu. Insolvence 2008: Insolvencni zona [online]. Brno, 7. 9. 2020 [cit. 2020-12-19]. Dostupné
z: https://www.insolvencnizona.cz/clanky/podminky-pro-zpenezeni-predmetu-zajisteni-v-oddluzeni-plnenim-splatkoveho-ka-
lendare-zpenezeni-veci-ktera-neni-zahrnuta-do-soupisu-majetkove-podstaty-k-neplatnosti-kupni-smlouvy-pro-nizkou-kupni-

cen/ (dale citovano jako JIRMASEK, Tomas. Podminky pro zpen&Zeni piedmétu zajisténi v oddluZeni plnénim splatkového
kalendafe). V podrobnostech k uvedenému tématu viz JIRMASEK, Tomas. In: SPRINZ, Petr. Insolvenéni zédkon: komentaf,
s. 602.

56 K této odpovédnosti srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 8. 2018, sp. zn. 29 NSCR 137/2016.
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(§ 225 InsZ). Soucasné¢ je povinen vyrozumét piislusné katastralni pracovisté, které

k nemovitosti zapie poznamku o soupisu této nemovitosti do majetkové podstaty dluznika.>’

V soupisu majetkové podstaty musi byt véci presné identifikovany tak, aby je bylo mozno
odlisit od jinych véci stejného druhu a nevyvstaly pochybnosti, jaky majetek byl vlastn¢ do
soupisu majetkové podstaty sepsan.>® I pokud by nemovita véc byla soucasti zavodu, méla by

byt ve vzorovém formulaii individualné oznacena (§ 218 odst.2 InsZ).

Pravni uprava vSak nedava presny ndvod k tomu, jak nemovité véci v soupisu majetkové
podstaty oznacit. Praxe insolvenc¢nich spravci tak nemusi byt pfi oznacovani nemovité véci
v soupisu majetkové podstaty jednotnd. Byt’ ziejmé nedochazi k tak laxnimu ptistupu spravca,
aby dosSlo k zdméné €1 nemoZznosti odliSeni nemovitych véci od sebe navzdjem, piesto se
domnivam, ze by méla byt praxe oznacovani nemovité véci v majetkové podstaté sjednocena.
To uz jen z toho diivodu, Ze soupis majetkové podstaty (ktery se povinné zvetejiiuje po celou
dobu trvani insolven¢niho fizeni v insolven¢nim rejstiiku) je diilezitym nastrojem pro ochranu
prav osob, jejichz majetek byl do soupisu sepsan a které se na jeho zdkladé mohou domahat

jejiho vylouceni.

Jako mozné FeSeni se nabizi vychazet podpirné z KatZ a pozemek oznacit parcelnim ¢islem
(existuji-li dvé Ciselné fady, tak pozemkovou i parcelni) a katastralnim izemim. Je-li soucasti
pozemku stavba, oznacit ji Cislem popisnym ¢i evidenénim jako soucdst pozemku (napf.
pozemek parc. €. st. 10, jehoZ soucasti je stavba €. p. 10). Neni-li stavba soucésti pozemku,
uvest tuto skute¢nost (napt. budova €. 10 postavend na pozemku parc. €. 10). Oznaceni bytové
jednotky by pak mélo byt vyjadieno oznacenim budovy, v niz je vymezena, ¢islem jednotky
a velikosti spoluvlastnického podilu na spole¢nych ¢astech domu a pozemku. Soucésti soupisu

by vsak vzdy mél byt piislusny list vlastnictvi.>

2.2 Ocenéni nemovité véci v majetkové podstaté

Majetek sepisovany do soupisu majetkové podstaty je tieba ocenit (§ 219 InsZ). Divodem

je stanoveni jeho orientacni hodnoty, ze které se v rdmci insolven¢niho fizeni vychazi, a to

37§ 23 odst. 1 pism. h) KatZ. Katastralni afad poznamku vymaze na zakladé listiny, ktera prokazuje, Ze majetkova podstata
byla zpenézena dle § 285 InsZ nebo podle rozhodnuti insolvenéniho soudu o vylouceni majetku z majetkové podstaty.

58 SEDLACEK, Dusan. In: SPRINZ, Petr. Insolven&ni zdkon: komenta¥ s. 593.

3 Viz § 12 odst. 2 vyhlasky o néleZitostech podani a formulait elektronickych podéni v insolvenénim fizeni.

27



Nemovitd véc jako soucast majetkové podstaty

zejména pokud jde o jeho zpenéZzeni. Zpravidla jde totiz o ,,startovaci‘ hodnotu, od které se 1ze
v ramci nasledujici realizace zpenézeni odvijet (jde tak o snahu, aby majetek nebyl prodavan

pod cenou).%°

Ocenéni provadi sam insolven¢ni spravce (ktery vychdzi zdaji v ucetnictvi dluznika,
vefejnych evidenci a zdalSich dostupnych informaci, ptipadné ize zdroji, které jsou

hodnovérné a ma je k dispozici sam spravce nebo vétitelsky organ) nebo znalec.
Znalecké ocenéni nemovité véci sepsané do majetkové podstaty se provede, pokud:

a) nemovita véc slouzi k zajisténi pohledavky zajisténého vétitele (§ 219 odst. 4 InsZ).
Néklady na ocenéni hradi zajistény véfitel (spolu s ostatnimi naklady na zpenéZzeni

nemovité veéci vSak maximalné do 5 % vytézku zpenézeni);

b) je zpisobem FeSeni upadku oddluZeni a nemovita véc tvori soucast majetkové
podstaty. Znalecky posudek je povinnou ptilohou zpravy pro oddluzeni (§ 398a
odst. 1 InsZ);

4 w

c) o to pozada véFitelsky vybor.%! Veéfitelsky vybor miize tohoto svého prava vyuzit pro
objektivnéj$i predstavu ocenéni véci sepsané do majetkové podstaty. Naklady na

znalce vSak v takovém piipadé musi uhradit véfitelsky vybor (§ 219 odst. 2 InsZ);

d) jde o ocenéni obtiZné ocenitelného majetku. To vSak neplati, 1ze-li diivodné
predpokladat, Ze naklady na ocenéni majetku znalcem budou vyssi neZ prinos pro
majetkovou podstatu ziskany timto zptisobem ocenéni (§ 219 odst. 3 InsZ). Byt
zatim nebyl tento pojem judikatorn& ani doktrinalné vylozen®’, domnivam se, Ze
znalecké ocenéni bude bézné pravé u nemovitych véci, jejichz hodnotu zpravidla neni

mozné bez znaleckého posudku ur€it;

60 Je proto dillezité, aby znalec pii posuzovani ceny nemovitosti postupoval obezietné, nebot’ odchyli-li se od skuteénych pod-
minek relevantniho trhu zejm. smérem nahoru, miZe to pro insolven¢ni fizeni znamenat zna¢né prutahy, zptisobené snahou
prodat nemovitost za neadekvatni cenu (coz je vSak nerealné) viz SIGMUND, Adam. Znalecky posudek v insolvenci. Epravo.cz
[online]. 8. 10. 2014 [cit. 2020-12-19]. ISSN 1213-189X. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/znalecky-posudek-v-
insolvenci-95299.html (dale citovano jako SIGMUND, Adam. Znalecky posudek v insolvenci). Zde by v§ak nem¢lo zapadnout,
ze samotné zpenézeni za nizsi nez odhadni cenu nema za nasledek neplatnost smlouvy o zpenézeni mimo drazbu — srov. zavéry
rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 27. 2. 2020, sp. zn. 29 ICdo 8/2018.

61 Nebo zastupcem véfiteld, neni-li volba véfitelského vyboru povinna (k tomu srov. § 56 InsZ).

62 JJRMASEK, Tomas. Cinnosti, k nim je insolvenéni spravce povinen ze zakona (prodej mimo drazbu). Ocenéni obtizng
ocenitelného majetku pro ucely soupisu. Insolvence 2008: Insolvencni zoéna [online]. 19. 11. 2020 [cit. 2020-12-05]. Dostupné
z: https://www.insolvencnizona.cz/clanky/cinnosti-k-nimz-je-insolvencni-spravce-povinen-ze-zakona-prodej-mimo-drazbu-
oceneni-obtizne-ocenitelneho-majetku-pro-ucely-soupisu/(dale citovano jako JIRMASEK, Tomas. Cinnosti, k nimz je insol-
vencni spravce povinen ze zédkona).
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e) je nemovitost zpenéZovana formou veiejné drazby dle ZoVD;®
f) je nemovitost zpenéZoviana drazbou dle ER ¢ OSR (§ 69 ER a § 336 OSR).

V ptipadech a) a b) jde o obligatorni znalecké ocenéni bez dalsiho a insolvencni spravce nemusi
k jeho provedeni vyzadovat souhlas véfitelského vyboru. V ptipadé c¢) je souhlas vétitelského

vyboru obsaZen jiz v jeho zadosti.

V piipadé d) musi insolven¢ni spravce zvazit, zda naklady na ocenéni majetku znalcem
nebudou vyssi nez ptinos pro majetkovou podstatu ziskany timto zpisobem ocenéni. Pokud by
insolven¢ni spravce presto nechal majetek ocenit znalcem, ,lze takto vzniklé ndklady na
znalecném hradit z majetkové podstaty jen pri splnéni podminek uvedenych v § 39
odst. 3 insolvencniho zdkona“,** tedy jen je-li jejich vyuziti Gi¢elné vzhledem k rozsahu
a naroc¢nosti insolvencniho fizeni a jsou-li pfedem schvaleny vétitelskym vyborem. V opacném

ptipadé ponese néklady na znale¢né insolvencni spravce ze svého.

Jirmasek dovozuje, Ze per analogiam legis by se i u ocenéni nemovité véci pro ucely FeSeni
dluznikova upadku oddluZenim (b) mélo uplatnit pravidlo ucelnosti znaleckého ocenéni:
wJe-li zde oditvodnény predpoklad, Ze oceneni nemovité veci znalcem v oddluzeni by neprineslo
do majetkové podstaty vyssi castku, nezli je samotny ndaklad na vypracovani znaleckého
posudku, bude insolvencni sprdavce jednat odborné a s naleZitou péci (resp. neporusi Zadnou

svou povinnost), pokud ocenéni nemovité véci provede sam, nikoli prostiednictvim znalce.“%

Nabizi se otazka, kdy lze postup insolven¢niho spréavce, ktery nechal vyhotovit znalecky
posudek, hodnotit jako neucelny. Judikatura dovodila, ze tomu tak bude tehdy, zada-li
vypracovani znaleckého posudku k ocenéni nemovité véci 1 v ptipadé, kdy ma jiz (pouzitelny)
znalecky posudek k dispozici z doby pred zahdjenim insolvenéniho ¥izeni.®® Jde napiiklad
o posudek vyhotoveny vramci chystané¢ho, ale z divodu zahijeni insolvenc¢niho fizeni
neuskutecnéného exekuéniho prodeje nemovité véci. Soudni exekutor je pfitom povinen na

pisemnou zadost insolvencnimu spravci vydat nebo zapiijcit znalecky posudek vypracovany

63 Srov. § 13 ZoVD a 286 odst. 1 pism. a), § 287 InsZ. Znalecky posudek vsak nesmi byt starsi Sesti mésicli, coz miize postup
insolvenéniho spravce kompilovat (k tomu viz dale).

64 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. 5. 2020, sp. zn. 29 NSCR 94/2018.
65 Viz JIRMASEK, Tomas. Cinnosti, k nimZ je insolvenéni spravce povinen ze zakona.
% Viz usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 21. 3. 2016, &.j. 3 VSPH 1760/2015-B-49 (v fizeni KSPH 67 INS 9634/2014).

29



Nemovitd véc jako soucast majetkové podstaty

k ocenéni majetku dluznika (§ 43 odst. 3 InsZ).®” Je-li znalecky posudek pouZitelny
(tj. od doby jeho vypracovani neuplynula doba vedouci ke zméné stanovené ceny a je

realisticky), mél by jej insolven¢ni spravce vyuzit i pro potieby insolven¢niho fizeni.

Mam vsak za to, ze insolvenéni spravce musi k ekonomickym aspektiim znaleckého ocenéni
piihlizet ve vSech vySe uvedenych piipadech obligatorniho znaleckého ocenéni (nikoli pouze
u bodli b) a d), a to zejména tehdy, bude-li mit pouzitelny znalecky posudek jiz k dispozici. Tak
bude majetkovd podstata chranéna pred nezddoucimi ndklady na vyhotoveni znaleckého

posudku, pfi¢emz jde o postup zadouci a hospodatsky zcela legitimni.®®

At uz jde o ocenéni provedené insolvencnim spravcem nebo znalcem, pifi ocefiovani majetku
v majetkové podstaté plati, Ze se oceniuje cenou obvyklou (k tomu srov. § 2 odst. 1 ZOM), coz
je vsak vzhledem k faktoriim spojenym s prodejem stresového aktiva v insolvenénim fizeni

diskutabilni.

Prodej v insolven¢nim Fizeni je prodejem nemovitosti v tisni, ktery by se mél pri urceni
ceny zohlednit. ,,Znalec vidy hleda relevantni trh pro ocenovand aktiva. Nejinak je tomu
v insolvenci. Je viak zjevné, zZe relevantni trh pro insolvencni aktiva (tzv. distressed assets) je
trhem krizovym, tisnovym a ovlivnénym radou mimorddnych okolnosti, zejména insolvenci
a upadkem dluznika jako takovym.“* Definice obvyklé ceny v § 2 odst. 1 ZOM vsak promitnuti
stavu tisné (mimofadnych okolnosti trhu) do vySe obvyklé ceny zapovida. Praxe ptitom
potvrzuje, Ze prodejni ceny dosahované pii prodeji majetku v insolvenci jsou zakonité nizsi,
neZ ceny dosahované na trhu v ramei béZzného obchodniho styku.”® Vytvoreny posudek by mél
proto v sob¢é zahrnovat cenovou deprivaci vyvolanou faktem prodeje v insolvenénim fizeni

a pfipadné i dalsi faktory ovliviiyjici cenu, tedy predevsim aktudlni stav trhu s aktivy stejného

7 Pokud je znalecky posudek pro uéely insolvenéniho izeni pouZitelny a naklady na jeho vypracovéni nebyly uhrazeny v ramci
exekuc¢niho fizeni, uspokojuji se jako pohledavka postavena na roven pohledavkam za majetkovou podstatou.

%8 Opacn& SPRINZ, Petr. Insolvenéni zakon: komentaf, s. 450 ve vztahu k § 167 odst. 3 InsZ.

% SIGMUND, Adam. Specifika ocefiovéani podniku v insolvenci. Advokdtni denik [online]. 16. 6. 2019 [cit. 2020-12-19]. ISSN
2571-3558. Dostupné z: https://advokatnidenik.cz/2019/06/16/specifika-ocenovani-podniku-v-insolvenci/ (dale citovano jako
SIGMUND, Adam. Specifika ocefiovani podniku v insolvenci).

70 SIGMUND, Adam. Specifika ocefiovani podniku v insolvenci.
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druhu piibuzného typu.”! Nastinéné problémy je vsak dle Sigmunda moZné pieklenout

dtislednym vykladem piislusnych zakonnych ustanoveni ze strany znalcd.”

I kdyz je ocenéni nemovitosti odpovédnosti znalce, v piipadé neodpovidajiciho ocenéni miize
dojit k poSkozeni ucastniki insolvenc¢niho fizeni a sporim s negativnim dopadem ina
insolven¢niho spravce. Je tedy otazkou, zda by do budoucna nebylo vhodnéjsi stanovit jiny
zpusob (metodu) ocenovani, ktera by zohlednila insolvenci prodavajiciho majici na vyslednou

cenu bezpochyby vliv.

I ptesto, ze nemovita véc bude zpravidla ocenéna znaleckym posudkem, se domnivam, ze
pfenechani ocenéni majetku insolvencnimu spravci (jakozto v této véci neodbornikovi) neni

vzhledem k ptfipadnym dopadim chybného stanoveni ceny vhodné.

Y 7

2.2.1 Vyznam ocenéni pro zajiSténého véritele

V ramci vySe uvedeného ocenéni (nemovité) véci slouzici k zajisténi je tfeba se alespon kratce
vénovat jeho vyznamu, kdy je provedeni ocenéni znalcem obligatorni.

~r o

Znalecky posudek vypracovany za ucelem zjisténi hodnoty majetku slouziciho k zajisténi ma
totiZ vliv na posouzeni, v jakém rozsahu bude véritel povaZovan v insolven¢nim Fizeni za
véFitele zajisténého.”> To m4 vyznam zejména s ohledem na jeho pravo udélovat pokyny ke
spravé a zpenéZeni majetku, ktery tvoii predmét zajisténi podle § 230 a § 293 InsZ, jakoZ i pro

ucely vykonu jeho hlasovacich prav.

Pokud znalecky posudek ur¢i hodnotu predmétu zajisténi nizsi, nez je vySe zajiSténé
pohledavky, povazuje se pohledavka co do takto zjisténého rozdilu automaticky za nezajisténou
(§ 167 odst. 3 InsZ). Postaveni zajisténého véfitele se tak meéni na z¢asti zajisténého a z&asti
nezajisténého. Pohledavky zajisténych vétitelit s pozdéjSim potradim, jez jsou obzvlasté

u nemovitych véci zcela standardni, jsou tim padem povazovany za nezajisténé v plném

71 Viz SCHONFELD, Jaroslav; SMRCKA, Lubo§; MALY, Tomés. Insolvenéni fizeni v Ceské republice: skute¢ny vynos vé-
fiteldl je velmi nizky. In: VYSOKA SKOLA EKONOMICKA V PRAZE. Insolvence 2013 — konec jedné etapy, zacdtek dalsi?:
Sbornik z mezinarodni védecké konference. Praha: Oeconomica, 2013, s. 100-101 [cit. 2020-12-19]. ISBN 978-80-245-1927-
2. Dostupné také z: http://www.vyzkuminsolvence.cz/publikace-a-clanky/kompletni-sbornik-ke-konferenci-insolvence-2013-
konec-jedne-etapy-zacatek-dalsi.html.

72 SIGMUND, Adam. Znalecky posudek v insolvenci.

73 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 5. 2020, sp. zn. 29 ICdo 87/2018.
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rozsahu, a to i co se tykd moznosti udélovat pokyny ke spravé a ke zpenézovani zajisténé¢ho

majetku, které je v takovém piipadé vyloucena.’™

Je vSak nutné zdlraznit, Ze skutecna hodnota pfedmétu zajisténi (tedy i to, zda bude zajistény

véfitel v insolvenénim fizeni viibec uspokojen) je ziejmé az v okamziku jeho zpenéZeni.”

Kdyby tedy nakonec byl pfedmét zajisténi zpenézen vyhodnéji, nez stanovil znalecky posudek,
byli by uspokojeni i zajisténi véfitelé dalsi v poradi (§ 167 odst. 3 véta druhé InsZ).”® O moznost
udilet insolvenénimu spravei pokyny ke spravé ¢i zpenézeni predmétu zajisténi vsSak

pochopitelné piisli.
Otazkou je, kdo voli znalce k ocenéni predmé&tu zajisténi.

Zejména prvoinstancni praxe zastavala nazor, Ze volba znalce k ocenéni pfedmétu zajisténi
naleZi zajisténému véfiteli, nikoli insolvenénimu spravci.”’ Nejvyssi soud viak v neddvném
rozhodnuti zaujal opacny nazor a mj. uvedl, ze znalce k ocenéni predmétu zajiSténi voli

1.”® Ke stejnému zavéru dospiva Sprinz” i Kozak®.

insolvenéni soud, nikoli zajiStény vérite
Vzhledem k disledkiim, které maji zdvéry znaleckym posudkem ucinéné na postaveni téchto
vétiteld (tj. zejména na jejich pravo ukladat insolvenénimu spravci pokyny), lze s timto
zavérem souhlasit. Vybér znalce 1 zadani znaleckého posudku by tak mélo byt nezavislé na

zajisténych véfitelich.®!

74 Uplattiuje-li k pfedmétu zajisténi své pravo vice véfiteld, je pro pokyny zajisténého véfitele prvniho v pofadi vyzadovano
ptilozeni souhlasu i ostatnich zajisténych vétitelt, ktefi se za zajisténé povazuji (§ 230 odst. 2 a 4 InsZ). Pokud je vSak hodnota
zajisténi niz§i neZ hodnota pohledavky zajisténého véfitele — prvniho v pofadi (tj. ostatni zajisténi vétitelé se dle ocenéni pro
ucely pokyni povazuji za nezajisténé), nemusi tento pfipojovat ke svému pokynu sméfujicimu ke spravé ¢i zpenézeni predmétu
zajisténi souhlasy ostatnich zajisténych vefitelt.

75 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 29.1.20135, sp. zn. 29 ICdo 24/2012.

76 K tomu srov. napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 5. 2020, sp. zn. 29 ICdo 87/2018, ¢i RICHTER, Ondfe;j. VéFitelé
a uplatnovani pohledavek v insolvencnim rizeni: komentar: § 165—-204. Praha: C. H. Beck, 2014. s. 22. ISBN 978-80-7400-
549-7.

77 JIRMASEK, Tomas. NBZ: Znalce k ocenéni pfedmétu zajidténi voli insolvenéni spravee, nikoli zajistény véfitel: Patnacty
judikat komentovany Tomasem Jirmaskem. Insolvence 2008: Insolvencni zona [online]. 9. 12. 2020 [cit. 2020-12-19]. Do-
stupné z: https://www.insolvencnizona.cz/clanky/nbz-znalce-k-oceneni-predmetu-zajisteni-voli-insol-vencni-spravce-nikoli-
zajisteny-veritel/ (dale citovano jako JIRMASEK, Tomas. NBZ: Znalce k ocenéni pfedmétu zajisténi voli insolvenéni spravce,
nikoli zajistény véfitel).

78 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 28. 5. 2020, sp. zn. 29 ICdo 87/2018. In: JIRMASEK, Tomas. NBZ: Znalce k ocenéni
predmétu zajisténi voli insolvencéni spravce, nikoli zajistény véfitel.

79 SPRINZ, Petr. Insolvenéni zdkon: komentat, s. 450.

80 STANISLAV, Antonin. In: KOZAK, Jan et al. Insolvencni zdkon: komentdr. 5. vydani. Praha: Wolters Kluwer, 2019. s. 683.
ISBN 978-80-7598-578-1 (dale citovano jako KOZAK, Jan. Insolven¢ni zdkon: komentar).

81 REHACEK, Oldiich. Postaveni zajisténych véfiteltl po revizni novele insolvenéniho zikona. Epravo.cz [online]. 26. 3. 2014
[cit. 2021-12-05]. ISSN 1213-189X. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/postaveni-zajistenych-veritelu-po-revizni-
novele-insolvencniho-zakona-93686.html?mail.
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2.3 Sprava nemovité véci v majetkové podstaté

Kazda sprava majetkové podstaty je vzhledem k rozmanitosti jejiho obsahu natolik specificka,
7e nelze dopiedu stanovit, jaké ¢innosti bude muset osoba s dispozi¢nim opravnénim ¢init.*?

Z tohoto divodu vymezuje InsZ tento pojem demonstrativné (srov. § 230 odst. 1 InsZ).

Spravou majetkové podstaty rozumime zejména ,,cinnost (véetné pravnich ukonii a opatreni
z ni vyplyvajicich), kterda sméruje k tomu, aby nedochazelo ke znehodnoceni konkursni podstaty,
zejména aby nedoslo k odstranéni, zniceni, poskozeni nebo odcizeni majetku, ktery do ni patri,
aby majetek patrici do konkursni podstaty byl vyuzivan v souladu se svym urcenim, jestlize tomu
nebrani jiné okolnosti, a aby se konkursni podstata rozmnozila, Ize-li takovou cinnost rozumné

ocekdvat se zietelem k jejimu stavu a k obvyklym obchodnim prileZitostem.*®?

Ve vztahu k nemovitym vécem plijde napf. o plnéni danovych povinnosti vztahujicich se
k nemovitostem, hrazeni nakladl na energie a vytapeni nemovitosti, které jsou v provozu. Jde-
li o bytovy diim, pak sluzby souvisejici s chodem a provozem (spole¢nych ¢asti) domu, v némz
se bytova jednotka nachazi. Plati totiz: ,,Neni-li zde nikdo, kdo by se jako oprdvneny uZivatel
Jjednotky mohl (mél) podilet na tomto ndkladu (k jehoz uhradeé je jinak povolin vlastnik
jednotky), je platba odpovidajici ¢asti nakladu vynalozenych na 1) uhradu elektrické energie
spotiebované ve spolecnych prostorach domu a garazi, 2) uklid spolecnych prostor domu
a garazi, 3) provoz a udrzbu domu, 4) uhradu tepelné energie, 5) udrzbu vytahii v domé,
6) provoz recepce a kamerového systému, 7) provoz spolecné televizni antény, 8) sprdavni
poplatky, 9) pojisteni domu, 10) zahradni prace kolem domu, 11) vodné a 12) odvoz odpadu
nakladem spojenym se spravou jednotky a tudiz i nakladem spojenym se spravou jednotky coby
predmétu zajisteni.“3* Naklady souvisejici s udrzovanim a spravou majetkové podstaty jsou
pohleddvkami za majetkovou podstatou, které jsou (u nezajisténého majetku), hrazeny
z ostatniho majetku podstaty, a to v plné vysi kdykoliv po rozhodnuti o tpadku (§ 168
odst. 2 pism. b) a odst. 3 InsZ).*°

82 SPRINZ, Petr; NOVOPACKY, Lukés. In: SPRINZ, Petr. Insolvenéni zakon: komentaf, s. 625.

83 Srov. napt. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 6. 2004, sp. zn. 29 Odo 197/2003 nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
29.7.2010, sp. zn. 29 Cdo 3037/2008.

84 Viz usneseni Nejvy$§iho soudu ze dne 28. 4. 2017, sp. zn. 29 NSCR 94/2014.

85 Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. 4. 2017, €. j. 29 NSCR 94/2014-B-94. Ustavni stiznost proti citovanému usneseni
byla odmitnuta usnesenim Ustavniho soudu ze dne 19. 3. 2019, sp. zn. US 988/18.
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Zajimava je otazka subsididrni aplikovatelnosti Upravy spravy ciziho majetku obsazené
v § 1400 a nasl. Ob¢Z pro ucely spravy majetkové podstaty dle InsZ. InsZ totiz neobsahuje

upravu, kterd by tuto subsididrni pouzitelnost Ob¢Z vylucovala nebo dopliovala.

Nejvyssi soud se ve své rozhodovaci praxi ptiklonil k Siroké aplikovatelnosti obecné pravni
upravy podle Ob¢Z a uvedl, Ze ,,u kazdého z ustanoveni o. z., tykajiciho se plné spravy ciziho
majetku, je treba provest test jeho subsididarni pouzitelnosti pro insolvencni Fizeni (pro
insolvencni spravu majetku) poméerenim s témi ustanovenimi InsZ, kterd upravuji insolvencni
spravu majetku, jakoz i (tam, kde insolvencni zakon predmétnou materii neupravuje vyslovné)
posouzenim, zda subsidiarni pouZitelnost prislusného ustanoveni o. z. nevylucuje sama povaha

insolvencni spravy majetku (coz je postup, ktery predjima i divvodova zprava®®) 8’

Vedle upravy vInsZ je tak pi#i posuzovani otizek spojenych se spravou majetku
v majetkové podstaté (po 1. 1. 2014*®) nutné zohlednit tipravu plné spravy®’ ciziho
majetku zakotvenou v § 1409 a nasl. Ob¢Z a aplikovat néktera z téchto ustanoveni Ob¢Z
subsidiarné.

Subsidiarni pouzitelnost ustanoveni Ob¢Z tykajicich se plné spravy ciziho majetku vSak neplati
pro insolvenéni fizeni komplexné. U kazdého ustanoveni ObCZ, jez se spravy ciziho majetku
tyka, je pro ucely jeho pouZiti v insolven¢nim fizeni tieba zkoumat, zda InsZ neupravuje danou
otazku vyslovné, jakoZ i (neni-li materie upravena InsZ vyslovné) posoudit, zda subsididrni
pouziti ptislugného ustanoveni Ob¢Z nevylucuje sama povaha insolvenéni spravy majetku.””

Jinak feceno: ,,Pripadna (ne)aplikovatelnost spravy ciziho majetku musi byt posuzovana nikoli

86 Ustanoveni o spravé ciziho majetku jsou subsididrné pouzitelnd pro vsechny pripady, kdy nékdo spravuje cizi majetek pro
nékoho jiného, vyjma pripadii spravy podle druhé casti zakoniku, kde je specialné upravena sprava spolecného jméni manzelii
a sprava majetku nezletilych déti v ramci prava rodinného. Prirozené nejen zvlastni zdkon, ale i smlouva mohou od této upravy
stanovit odchylky, a odchylky mohou vyplynout i z povahy véci (§ 1400).“ Dtivodova zprava k zakonu ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky
zékonik. Snémovni tisk 362. psp.cz [online] Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky: Snémovni tisky, publikovano
2011. [cit. 2020-12-06]. Dostupné z: https://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=6&t=362.

87 Usneseni Nejvysstho soudu ze dne 24. 6. 2018, sp. zn. 29 Cdo 819/2018.

8 Tam, kde o nékterych aspektech insolvenéni spravy majetku InsZ ml&i, bylo pro rozhodovani do 31. 12. 2013 nutno pfi
feSeni nékterych otazek (napf. pojisténi, viz nize), vychazet z judikaturou dovozenych pravidel.

8 Z povahy insolvenéni spravy majetku je ziejmé, Ze jako nepouzZitelna lze pro insolvenéni fizeni vylougit ustanoveni o prosté
spravé ciziho majetku (§ 1405 az § 1408 Ob¢Z), coz 1ze dovodit i z § 230 odst. 1 pism. c), ktery insolvenénimu spravcei uklada
povinnost pfi spravé majetkové podstaty postupovat tak, aby se majetkova podstata rozmnozila, viz usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 24. 6. 2018, sp. zn. 29 Cdo 819/2018.

90 Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 4. 2018, sp. zn. 29 Cdo 819/2018.
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pausalné, ale ve vztahu ke kazdému jednotlivemu ustanoveni, resp. jednotlivéemu pravidlu

zvldstnich viprav, jez ma byt piipadné doplnéno subsidiarné uZitelnou vipravou obecnou.**!

V praxi se vySe uvedené zavery uplatni napf. v otdzce pojisténi majetku v majetkové podstate,
na kterou se subsidiarné pouzije § 1423 Ob¢Z (k tomu viz dale), nebo ve vztahu k povinnosti

insolvenc¢niho spravce ucinit pii skonCeni spravy vse k zamezeni ztraty (§ 1443 ObcZ).

Osobou opravnénou k nakladani a spravovani majetkové podstaty je v zavislosti na fazi
insolvenéniho fizeni a na zpiisobu, jakym je tipadek fesen, dluznik (ten je vSak po zahdjeni
insolvenc¢niho fizena v nakladani omezen dle § 111 InsZ) nebo insolvenéni spravce, kterému
InsZ ptiznava nejrozsahlejsi pravomoci v pripadé, kdy je tpadek dluznika feSen konkursem.®?
Pro zjednoduSeni budu naddle namisto oznaceni osoba s dispozicnim oprdvnénim pouzivat
termin insolvencni sprdavce, maje namysli konkurs a je-li osobou s dispozi¢nim opravnénim
dluznik, plati pro n¢j vSe fe¢ené obdobné.

Ve vztahu k nemovité véci, k jejimuz zpenézeni bude v insolvencnim fizeni zpravidla dochéazet,

bude touto osobou po vétsinu insolvenéniho fizeni insolvenéni spravce.”?

/4

2.3.1 Nemovita véc slouzici k zajiSténi a pokyny zajisténého véritele

Jde-li o spravu véci, ktera slouzi k zajisténi, je osoba s dispoziénimi opravnénimi vazana
pokyny zajiSténého véritele smérujicimi k radné spravé (§ 230 odst. 2 InsZ). Pii sprave
predmétu zajiSténi tak insolvencni spravce postupuje pouze ve spolupraci se zajiSténym
vetitelem a piipadné insolvenénim soudem. ,,/ngerence ostatnich veéritelii je vyloucena, nebot
Jjejich prava (zejména na co nejvyssi uspokojeni) a spolecny zdjem (i) na tomto misté haji prave
insolvencni spravce (§ 36 odst. 1 InsZ). Proto i odpovédnost za radnou spravu a zpenézeni
zajisteného majetku nese insolvencni spravce a za udélené pokyny pak pravé zajistény

veritel <%

91 LOKAJICEK, Jan. K §ifi aplikovatelnosti institutu spravy ciziho majetku. Prdavni rozhledy. 2019, €. 18, s. 638.

2 Viz § 229 odst. 3 InsZ. Pravni jednani, které dluznik uginil poté, co opravnéni nakladat s majetkovou podstatou pfeslo na
insolvenéniho spravce, jsou proti jeho véfitelim neudinna (§ 246 odst. 2 a 4 InsZ).

%3 Srov. § 408 odst. 1 ve spojeni s § 246 odst. 1 InsZ — pro oddluZeni zpen&Zenim majetkové podstaty a § 409 odst. 2 v&tu prvni
— pro oddluzeni plnénim splatkového kalendare se zpenézenim majetkové podstaty.

% Dle rozsudku Nejvyssiho soudu ze dne 28. 5. 2020, sp. zn. 29 ICdo 87/2018.
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InsZ upravuje v § 230 odst. 2 a 4 mechanismus pro pfipad, ze je zde zajisténych vériteli vice,
aby mezi nimi nedochézelo k ptipadnym sportim, ale k co nejrychlejSimu a nejhospodarnéjsimu
zpenézeni predmétu zajisténi. Zejména u nemovitych véci je pritom bézné, ze k jedné z nich
uplatiiuje pravo na uspokojeni vice zajisténych vétitell.

Podle téchto pravidel plati, ze je-li zajiSténych vétitelt vice a jedna se o tutéz véc, kterd ma
slouzit k zajisténi, udéluje pokyny ten zajistény véfitel, jehoz pohledavka se uspokojuje ze
zajisténi jako prvni v potadi. Nestane-li se tak a nejsou-li pokyny udéleny ani ve lhaté uréené
mu soudem, piechdzi pravo ud¢lit takovy pokyn na dal§iho zajisténého véfitele, jehoz
pohledavka se uspokojuje za zajiSténi jako dalsi v potadi. Neudé€li-li pokyn ani tento dalsi
zajistény vétitel, musi pfebrat iniciativu insolvenéni soud, ktery v rdmci své dohlédaci ¢innosti
udéli pokyny pro spravu takovéto majetku a soucasné rozhodne o nékladech spojenych
s provedenim ulozeného pokynu (§ 230 odst. 2 InsZ). ZajiStény véfitel prvni v pofadi ma tak
prioritu co do udileni pokynt. S timto pokynem vSak musi souhlasit 1 ostatni zajiSténi véfitelé,
jejichz pohledavka se uspokojuje ze stejného zajisténi. V opacném piipad¢ musi insolvencni
soud nafidit jednani, pfi kterém rozhodne o namitkéach ostatnich véfitelt a o tom, zda pokyny
zajisténého véritele schvaluje (§ 230 odst. 4 InsZ). Pro aplikaci tohoto mechanismu je proto
stéZejni urceni toho, ktery véfitel je pro tyto ucely povaZovan za zajisténého véftitele (k tomu
srov. podkapitolu 2.2.1).

V souvislosti s nemovitou véci mize zajistény véfitel udélit pokyn napt. k tomu, aby byla
nemovitost pojisténa, pronajata’ &i zabezpedena proti vniknuti.”®

Z vySe uvedeného vyplyva, ze mezi zajiSténym véritelem a insolvenénim spravcem by méla
probihat oboustranna spoluprace a dostateéna komunikace (ohledn¢ udrzby véci, pojisténi

veci, opraveé, hlidani atp.), aby bylo dosazeno ,bezkonfliktni, radné a vynosné spravé

95 Cimz mohou byt efektivné snizeny naklady na jeji spravu, viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. 4. 2017, &. j. 29 NSCR
94/2014-B-94.

% T ptes to, Ze InsZ nestanovi, jak by mél takovy pokyn vypadat, je samoziejmé, Ze musi spliiovat zakladni pozadavky na
urcitost a srozumitelnost pravniho jednani dle Ob¢Z (srov. § 545 a nasl. ObEZ). Ohledné formy je zejména s ohledem na
ptipadnou pfezkoumatelnost takového pokynu idealni forma pisemnd, nicméné zfejmée postaci i pokyn ud€leny ustné Ci e-
mailem. Mam rovnéz za to, Ze pokyn nemusi byt odivodnén (pokud ma insolvencni spravce o udéleném pokynu pochybnosti,
miize pozadat o jeho prezkum insolvenéni soud). Opaéné STANISLAV, Antonin. In: KOZAK, Jan. Insolvenéni zakon: ko-
mentar, s. 872873, dle které by mél byt pokyn ,,odiivodnén, tzn. mél by byt objasnén jeho smysl a diivody™.
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a zpenézeni predmétu zajisteni*.’ Neni proto mozné, aby insolvenéni spravce pouze ¢ekal, zda
zajistény veritel pokyn tykajici se spravy ud€li, a na druhou stranu, aby zajistény véftitel cekal,
zda bude insolvenénim spravcem k udéleni pokynii vyzvan.’® Hlavni iniciativu by mél
vsouladu s § 230 InsZ nést insolvencni spravce, ktery by tak mél plnit svou prevencni

povinnost, nebot’ je za vykon své ¢innosti vétitelim odpovédny.

Zajem ostatnich véfiteli na co nejvysSim uspokojeni (ktery miize byt nedbalym pokynem
ohrozen napf. v situaci, kdy je hodnota predmétu zajisténi vysSi nez hodnota zjiSténé
pohledavky), je chranén pravem insolvenéniho spravce pokyn zajiSténého véritele

).?” Vrchni soud v Praze

odmitnout, pokud nesméruje k radné spravé (§ 230 odst. 2 InsZ
vSak zdiraziiuje, Ze insolven¢ni soud by mél byt pfi pfezkumu pokynu zajisténé¢ho véfitele
zdrzenlivy, nebot’ ,,fakovéto piisobeni zajistenych veritelii miize byt insolvencnim soudem
upozadeno toliko v konkrétnich situacich, a to obvykle tehdy, bylo-li by zneuzivano ke Skodé
ostatnich véritelii ¢i dluznika samého. To je k Zadosti opravnéné osoby povinen insolvencni
soud zkoumat vidy ve vztahu k dané situaci, a ndsledné i pripadné vysvétlit, proc ten ktery krok
zajisténého véritele si vyzadal jeho zasah, le¢ neni mozné dopredu zajisténé véritele jejich prav

zbavit tim generalizujicim zpiisobem, jenz se odrazil ve vyroku napadeného usneseni.'%°

Zajistény vetitel, ktery mad zdjem na provedeni pokynl smétujicich ke spravé predmétu
zajiSténi, musi také uhradit naklady s tim spojené (které se odecitaji od vytéZzku zpené&zeni
pfedmétu zajisténi pfed jeho vydanim zajiSténému véfiteli), a to bez ohledu na jejich

Ctyfprocentni zakonné omezeni, tj. je mozné je odecist od vytézku zpenézeni v celém rozsahu

97 JIRMASEK, Tomas. Naklady na spravu predmétu zajisténi (pojistné, dait z nemovitych véci). Insolvence 2008: Insolvencni
zona [online]. 1. 6. 2020 [cit. 2021-01-09]. Dostupné z: https://www.insolvencnizona.cz/clanky/1570/ (dale citovano jako JIR-
MASEK, Tomas. Naklady na spravu pfedmétu zajisténi).

nikoli za cenu nejvyssi, nebo naopak zpenézeni za cenu co nejvyssi, ovSem téz za delsi cas a vyssi naklady, ty na spravu zvysené
vlivem opakujicich se plateb (dan z nemovitych véci, pojistné, ostraha, vytapéni atp.).“ Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
30.9.2019, sp. zn. 29 NSCR 167/2017.

9V takovém piipadé pozada insolvenéni soud o jeho prezkoumani. Jedna se o pfezkum v ramci dohledaci ¢innosti insolveng-
niho soudu, coz zaklada jednoinstanénost tohoto ptezkumu § 11 InsZ nelze se odvolat § 91 InsZ).

190y napadeném usneseni soud prvniho stupné rozhodl, Ze insolvenéni spravce ani dluznik nejsou v ramci prodejniho procesu

vazéani konkrétnim pokynem zajisténého vétitele ani jinymi pokyny obdobného obsahu, viz usneseni Vrchniho soudu v Praze
ze dne 2. 1. 2014, ¢. j. VSPH 2077/2013-B-200 (v fizeni KSPH 37 INS 24574/2012).
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(§ 230 odst. 3 InsZ).!°! Toho by si méli byt zajisténi véfitelé védomi jiz pfi udileni pokynii

insolvenénimu spravei.'??

V kazdém ptipad¢ se domnivam, ze naklady vynalozené na spravu majetku musi byt ucelné
a insolvencni soud by mél vzdy z tifedni povinnosti zkoumat spravnost a ucelnost nakladu, které
spravce vynalozil v souvislosti se spravou a zpenézenim (nejen) zajisténé¢ho majetku. To plati
i v ptipadg, kdy ,,naklady na spravu a zpenézeni nepresdahly zdkonné limity™'® (k tomu viz

dale).

2.3.2 Pojisténi (nejen) nemovité véci proti Skodé

K otazce pojisténi majetku v majetkové podstaté Nejvyssi soud uz za ti€innosti ZKV judikoval,
ze insolvencni spravce je povinen posoudit, zda ,,s prihlédnutim ke skladbé a hodnote majetku
nalezejiciho do konkursni podstaty a k tomu, kdy vysla (nebo pri radném behu véci méla vyjit)
najevo skutecnost, ze zde je nepojistény majetek konkursni podstaty, zda a v jakém rozsahu je
namisté ,pojistit mozna rizika Skod na majetku konkursni podstaty (véetné téch, jez mohou byt
zplisobeny zivelnou uddlosti) sjednanim pojistné smlouvy tykajici se majetku konkursni podstaty

(hodnotnych véci, které se v ni nachdzeji).1%*

Typové se takové posouzeni nabizi pravé tehdy, jsou-li souCasti majetkové podstaty

nemovitosti tvofené stavbami.

Insolven¢ni spravee ma tedy bezpochyby moznost nemovitost sepsanou v majetkové podstaté

pojistit proti ptipadnym Skoddm (srov. § 230 odst. 1 pism. a) InsZ ,,.aby nedochdzelo ke

101 HASOVA, Jifina, MORAVEC, Tomas, In: HASOVA, Jifina et al. Insolvendni zékon, s. 1140.

12 Ucelem tohoto ustanoveni je tedy chrdnit zajisténého véritele pied nehospoddrnou spravou majetku patiiciho do majetkové

podstaty (jez je predmétem zajisténi). Rozhodné je nelze vykladat tak, Ze zajistény véritel udéli insolvencnimu spravci pokyn,
jak ma pri spravé majetku postupovat, a bez ohledu na to, jaké diisledky bude jeho respektovani insolvencnim sprdavcem mit
(na vysi nakladii spojenych se spravou majetku), soucasné bude trvat na tom, ze ndklady spravy nesmi prekrocit zakonem
stanovenou vysi. Tak jako je insolvencni spravce odpovédny za Fadnou spravu majetkové podstaty, nese i zajisteny véritel
odpovédnost za to, jaké pokyny udéli insolvencnimu spravci pri spravé majetku, ktery zajistuje jeho pohledavku.“ Viz usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 30. 7. 2015, sp. zn. 29 NSCR 37/2013. Vsechny piipady, kdy Ize toto procentni omezeni piekrogit,
prehledng shrnul JIRMASEK, Tomés. Naklady na spravu piedmétu zajisténi.

103 Judikatura tak zatim vyslovné stanovila pouze k nakladim na spravu pfedmétu zajisténi. Viz nap¥. usneseni Vrchniho soudu

v Praze ze dne 29. 2. 2012, ¢. j. 1 VSPH 230/2012-8-740 (v fizeni MSPH 60 INS 628/2011), usneseni Nejvyssiho soudu ze
dne 29. 5. 2014, sp. zn. 29 NSCR 31/2014, usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 11. 10. 2012, ¢j. 1 VSPH 1357/2012
(v tizeni KSUL 70 INS 362/2008) nebo usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 14. 5. 2018, ¢. j. 2 VSPH 67/2018-B-76
(v tizeni MSPH 78 INS 13923/2016).

104 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 4. 2012, sp. zn. 29 Cdo 1400/2010.
38


https://isir.justice.cz/isir/doc/dokument.PDF?id=33661580
https://isir.justice.cz/isir/ueu/evidence_upadcu_detail.do?id=9930a785-79b9-42d2-8217-d79accad84b6

Nemovita véc jako soucast majetkové podstaty

znehodnoceni majetkové podstaty ). Otazkou vsak je, zdali je k tomu povinen, piipadné za

jakych okolnosti.

Na pojisténi svéireného majetku (majetku naleZejiciho do majetkové podstaty dluznika)
Ize subsidiarné pouzit § 1423 Ob¢Z i § 1427 odst. 1 ObEZ (viz vyse). ,,Ustanoveni § 1423
ObcZ patri k tem ustanovenim ObcZ, jejichz subsidiarni pouZitelnost v otdazce povinnosti pojistit
,svereny majetek‘ pro insolvencni Fizeni (pro insolvencni spravu majetku) nevylucuje Zadné
z ustanoveni InsZ tykajicich se insolvencni spravy majetku ani povaha insolvencni spravy
majetku (budiz dodano, Ze recené neplati pro tamtéz resenou otdzku sestaveni inventdre nebo

dani jistoty za radny vykon spravy).<!%

Z § 1423 ObcZ (soud muze ulozit insolvenénimu spravci povinnost pojistit sepsany majetek)
az § 1427 odst. 1 ObEZ (spravce je opravnén pojistit spravovany majetek na naklady
beneficienta proti béznym rizikim) vyplyva, ze insolvenéni spravce nema bez dalSiho
povinnost spravovany majetek pojistit.'% _Jestlize vsak k pojisténi pristoupi (aniz by mu to
ulozil insolvencni soud) v zdjmu zajisteni Fddné insolvencni spravy majetku (coz neni
vylouceno), ma (musi) tak ucinit na zakladeé stejnych kritérii, jako jsou ta, jimiz by se pri udéleni
pokynu majetek pojistit Fidil (mél 7idit) insolvencni soud (srov. kritéria ,hodnoty spravovaného

majetku*, ,postaveni stran‘ a ,dalSich okolnosti pripadu‘v § 1423 odst. 2 0. z.).“!"7

Z vyse uvedeného vyplyva, Ze pokud se insolvenéni spravce rozhodne majetek na zakladé
vlastniho uvazZeni pojistit, ucini tak na zaklad¢ kritérii v § 1423 odst. 2 Ob¢Z a musi tedy
uvazit:

— hodnotu spravovaného majetku,

— postaveni stran,

— dalsi okolnosti pfipadu, kterymi mohou byt skladba a hodnota majetku; kdy vysla (nebo

pii fadném béhu véci méla vyjit) najevo skutecnost, Ze zde je nepojistény majetek a zda

105 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 9. 2019, &. j. 29 NSCR 167/2017. ,,Ust. § 1423 o. z. se naopak nepouzije tam, kde
ma InsZ zvlastni vpravu, tedy pro tamtéz reSenou otdzku sestaveni inventdre, nebot insolvencni spravce vyhotovi soupis ma-
Jetkové podstaty (proto se nepouziji ani na néj navazujici ust. § 1424 az 1426 o. z.) nebo dani jistoty za radny vykon spravy.

106 JIRMASEK, Tomas. Naklady na spravu predmétu zajisténi.
107 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 9. 2019, &. j. 29 NSCR 167/2017.
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a v jakém rozsahu je namisté predejit moznym Skodam na spravovaném majetku jeho

pojisténim, tedy kvalifikovanym zvaZenim vsech rizik pfi (ne)pojisténi majetku.!*®
Povinnost insolvencniho spravce majetek pojistit pak plati v ptipad¢, pokud:

a) ktomu da pokyn zajiStény véritel, jde-li o majetek slouzici k zajisténi (§ 230

odst. 2 InsZ);

a) k tomu da pokyn insolven¢ni soud namisto véfitele (§ 230 odst. 2 véta druha a tieti,

§ 1423 odst. 2 Ob¢Z);

b) mu k tomu udéli pokyn insolvenéni soud v rdmci dohlédaci ¢innosti, nejde-li o véc

slouzici k zajisténi (§ 11 InsZ, § 1423 odst. 2 Ob&Z).!?

Omezujicim faktorem povinnosti (i moznosti) insolvenéniho spravce pojistit svéfeny majetek
(at’ uz jde o majetek slouzici k zajisténi ¢i nikoliv) je:

a) ekonomicka smysluplnost pojisténi; insolvencni spravce musi (stejné, jako by to
ud¢€lal 1 sam vlastnik nemovitosti) zhodnotit, zda vzhledem k hodnoté¢ a povaze
pojistovaného majetku a rizikim hrozicich Skod by nebylo sjednané pojistné pro
majetkovou podstatu rizikové (tedy ,,zda s prihlédnutim k mire mozného pojistného

kryti neni ekonomicky vyhodnéjsi dany majetek nepojistit®),

b) posouzeni, zda stav majetkové podstaty dovoluje sjednat pojiSténi majetku; tedy
zda se v majetkové podstaté nachdzeji prostfedky, z nichZz bude mozné pojisténi
platit.''° Jak uvadi Jirmasek, bude tak davat smysl pojistit rodinny diim, pokud dluznik

slibuje, e nez by mu byl d@im v insolvenci prodan, radéji jej zapali.'!!

U zajiSténého majetku by mél insolvencni spravce postupovat v souladu s pokyny zajisténého
vétitele, a to pii soucasném zohlednéni Ctyfprocentni hranice nakladi, které je na spravu

zajiSténého majetku opravnén vynalozit i bez vyslovného souhlasu zajisténého vétitele.

108 JIRMASEK, Tomas. Naklady na spravu piedmétu zajisténi.
109 JIRMASEK, Tomas. Naklady na spravu piedmétu zajisténi.

110 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 18. 4. 2012, sp. zn. 29 Cdo 1400/2010. Spravce totiZ neni v rAmci povinnosti spra-
vovat majetek s odbornou pééi opravnén uzavirat smlouvy, které podle stavu majetkové podstaty nebude schopen plnit, byt by
$lo o smlouvy, jimiz ptedchazi riziku moznych skod na majetku.

11 JIRMASEK, Tomas. Naklady na spravu piedmétu zajisténi.
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Jednim z faktort, ktery bude tieba zkoumat, je pak i ochota pojistovny konkrétni stavbu pojistit

(ta bude pravdépodobné nizsi, bude-li se nemovitost nachazet napi. v zaplavovém uzemi).

2.3.3 Dai z nemovitych véci

V pribéhu insolven¢niho ftizeni plati, Ze damové povinnosti plni osoba s dispozi¢nim

opravnénim.

Dan znemovitych véci lze tadit do nékladii spojenych se sprdvou majetkové podstaty
regulatorné-danové povahy, jejichz vznik neni insolvenéni spravce (ani dluznik) byt tfeba za

cenu znehodnoceni predmétu zajisténi zadnym zptisobem ovlivnit.'!?

Povinnost plnéni dailové povinnosti plati i pro nemovitou véc, kterd je pfedméetem zajisténi.

Z tohoto diivodu plni osoba s dispozi¢nim opravnénim tuto povinnost ,.bez ohledu na to, zda
zajistény veéritel s placenim dané z nemovitych véci (za nemovitost, jez je predmétem zajisteni)
souhlasi.'13 PInéni datiové povinnosti (u zaji§téné nemovitosti) by pak zasadné nemélo jit k tizi
nezajisténych véfitell ¢i insolvencniho spravce. Naopak jde o typicky néklad spojeny se
spravou nemovitosti, ktery je mozné odecist od vytézku jeho zpenézeni (tj. na vrub zajisténého

vétitele). !

To vSak neznamend, Ze je insolvenéni spravce opravnén od vytézku zpenéZeni na Ukor
zajiSténého véftitele tyto ndklady odecist v libovolné vysi. I zde plati, Ze naklady na spravu
nemovité véci musi byt vynaloZeny uéelné. Pokud z diivodu liknavosti insolven¢niho spravce
dojde k piekroceni Ctyiprocentni hranice nakladi spojenych se spravou majetku slouziciho
k zajisténi, aniz by toto prekrofeni zajiStény véfitel schvalil, ponese tyto néklady insolvenéni
spravce. Tak tomu bylo napf. v ptipad¢, kdy insolvencni spravce z ditvodii Spatného postupu

zpenézil nemovitosti az po Sesti letech, v disledku ¢ehoz doslo k navyseni nakladt na placeni

112 Viz RICHTER, Tomas. Insolvenéni pravo, s. 452. Richter toto déleni pouziva vyhradn€ u majetku k zajisténi, toto déleni
vSak dle autorky lze uplatnit i u ,,oby¢ejného* predmétu v majetkové podstate.

113 Existovaly i ndzory opaéné (srov. napf. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 5. 2014, sp. zn. 29 NSCR 31/2014 ¢&i usneseni
Vrchniho soudu v Praze ze dne 11. 10. 2012, €. j. 1 VSPH 1357/2012 (v fizeni KSUL 70 INS 362/2008), tj. Ze pohledavku
finan¢niho ufadu z titulu dané z nemovitosti nelze uspokojit, pokud by tim byl ptekrocen zakonny limit ¢tyt procent, ledaze by
s tim zajistény vétitel vyslovil souhlas. Tento nazor je vSak dle autorky ptekonan. V opa¢ném piipad¢ by nebyl spravce dané
(ktery rovnéz nemiZze ovlivnit, zda mu pohledévka vznikne) v ptipadé, kdy dan ptesahne Ctyiprocentni hranici, z vytézku zpe-
nézeni uspokojen.

114 Viz napt. usneseni Vrchntho soudu v Praze ze dne 26. 5. 2010, & j. 1 VSPH 404/2010-B-40 (v fizeni KSUL 45 INS
2152/2009) ¢iusneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 11. 10. 2012, €. j. 1 VSPH 1357/2012 (v fizeni KSUL 70 INS 362/2008).

41



Nemovitd véc jako soucast majetkové podstaty

dan¢ z nemovitych véci nad Ctyfprocentni hranici. ,,Poruseni povinnosti insolvencniho spravce
jednat pri spravé a zpenézovani zajistéeneho majetku s odbornou péci, tj. v daném pripadeé

liknavost pii zpenézovani majetku, pak nelze kldst k tizi zajisténého véritele.«'1°

Vyse uvedené zaveéry by se podle mého ndzoru mély uplatnit tim spise u nemovité véci, kterd
k zajisténi neslouzi a u niz jsou nédklady na dan z nemovitych véci hrazeny z majetkové podstaty

a maji tak vliv na uspokojeni vSech ostatnich (nezajisténych) vétitel.

2.4 Diléi zavéry
Nemovita véc bude soucasti majetkové podstaty, nachazela-li se v rozhodnou dobu ve

vlastnictvi dluZnika.

Stejné tak do majetkové podstaty spadd nemovitd véc, kterou dluznik v rozhodné dobé¢ pied
zahéjenim insolvenc¢niho fizeni bezplatné ¢i za nepfimétené nizkou cenu prevedl na tieti osobu,

nebo ji neodivodnéné zatizil.

Rozhodné obdobi, ve kterém lze takovato jednani dluznika pro neucinnost napadnout, se odviji
ode dne, kdy byl do katastru nemovitosti proveden vklad vécného prava, kterému hodla
insolven¢ni spravce jako netc¢innému odporovat. Pokud napt. ke vkladu vlastnického prava
treti osoby, které dluznik nemovitou véc daroval, dojde vice neZ jeden rok (pfipadné tfi roky,
jde-li 0 osobu dluznikovi blizkou) pted zahajenim insolven¢niho fizeni, nemtize mu insolven¢ni

spravce jako neucinnému odporovat.

Naopak nemovité véci ve vlastnictvi tfeti osoby, jakoz 1 nemovité véci se zapornou hodnotou

(i s ohledem na naklady na jejich spravu a zpenézeni) do majetkové podstaty nenaleZi.

Zjisténi, zda a jaky majetek do majetkové podstaty nalezi, jakoZ i to, v jakém stavu se
nachazi, je hlavnim dkolem insolven¢niho spravce. U nemovitych véci je tak predevSim
nutné provést nejen jejich lustraci ve vSech pfistupnych seznamech, ale i jejich fyzickou
obhlidku. DluZnik je pfitom povinen insolven¢nimu spravci vstup do své nemovitosti umoznit,
resp. s nim pii zjiStovani majetkové podstaty spolupracovat.

* W

Pii sestavovani soupisu majetkové podstaty by mély byt nemovité véci Fadné oznaceny

tak, aby nemohly vznikat pochybnosti o tom, zda do majetkové podstaty nalezi. Pro oznacovani

115 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 9. 2019, sp. zn. 29 NSCR 167/2017.
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nemovitych véci zdkon nestanovi zaddna pravidla a lze tedy podpirné vychazet z KatZ.
Povinnou pfilohou soupisu majetkové podstaty, nachéazi-li se v ni nemovita véc, je list

vlastnictvi.

Za ucelem stanoveni hodnoty majetku sepsaného do majetkové podstaty mize insolvencni
spravce vyuzit sluzeb znalce. U nemovité véci Ize doporudit znalecké ocenéni témér vzdy.

V nékterym piipadech je pak ocenéni znalcem obligatorni.

Pokud by vsak vypracovani znaleckého posudku znamenalo pro majetkovou podstatu
nepiimétené zatizeni ,,bude insolvencni spravce jednat odborne a s ndlezZitou péci (resp.
neporusi zZadnou svou povinnost), pokud ocenéni nemovité véci provede sam, nikoli

prostiednictvim znalce.*!"%

Pro spriavu majetku v majetkové podstaté a nemovité véci nevyjimaje, lze tam, kde to
povaha véci pripousti, moZné subsidiarné pouzit ustanoveni Obc¢Z o spravé ciziho
majetku. U nemovitych véci se tak napf. uplatni § 1443 ObcZ nebo § 1423 ObcZ tykajici se
otazky jejich pojisténi. Insolvencni spravce nema bez dalSiho povinnost spravovany majetek
pojistit a je na ném, aby vzhledem k hodnoté¢ majetku a dalsim okolnostem konkrétniho pfipadu
posoudil, zda je na misté pojisténi sjednat. Omezujicim faktorem je vSak ekonomicka
smysluplnost pojiSténi a posouzeni, zda stav majetkové podstaty dovoluje sjednat pojiSténi

majetku.

V ramci insolven¢niho Fizeni plni dafiové povinnosti osoba s dispozi¢nimi opravnénimi,
tj. v pripadé¢ feSeni upadku konkursem insolvenéni spravce av piipadé¢ oddluzeni
a reorganizace dluznik. Insolvencni spravce pak plni dafilovou povinnost bez ohledu na to, zda
zajistény véfitel s placenim dan€ z nemovitych véci (za nemovitost, jez je predmétem zajisténi)

souhlasi.

116 JIRMASEK, Tomés. Cinnosti, k nimZ je insolvenéni spravee povinen ze zakona.
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3 NAKLADANI S NEMOVITOU VECI V RAMCI JEDNOLTIVYCH
ZPUSOBU RESENI UPADKU

Nakladani s majetkovou podstatou dluznika a tim i nemovitou véci do ni néalezejici je v ramci
jednotlivych zptisobt feSeni dluznikova upadku do jist¢é miry odlisné. To plati zejména
o procesnim postupu a ukonech jednotlivych tcastniki insolvenc¢niho fizeni, byt mohou

(a zpravidla tomu tak i bude) vést ke stejnému zavéru — ke zpenézeni nemovité véci.

Po tucinnosti oddluzovaci novely je spoleénym jmenovatelem obou zplsobl oddluzeni
zpendzovani majetkové podstaty.!'” Nadale uz neni mozné ,samostatné* oddluzeni pouze
plnénim splatkového kalendate (a dosud tedy pouze dobihaji oddluzeni schvdlena timto
zpisobem pied polovinou roku 2019) a dluznikiiv majetek se v rdmci obou zptsobt oddluzeni
zasadn€ zpenézi.

Lze pfitom ocekavat, ze po oddluZzovaci novele bude oddluZeni zpenézenim majetkové podstaty
jako zpusob feSeni dluznikova upadku schvalovan insolvenénim soudem zcela vyjimecné,
nebot’ predpokladem pro jeho schvaleni je aktivita nezajisténych véfitelt, kteti disponuji
vétsinou hlast.!'® Nerozhodnou-li nezajisténi véfitelé o feSeni oddluzeni formou zpenézeni
majetkové podstaty, rozhodne insolvenéni soud povinné o provedeni oddluZzeni plnénim

splatkového kalendate se zpenéZenim majetkové podstaty (§ 400 a § 402 odst. 5 InsZ).

InsZ, resp. pasaz o oddluzeni, pak neobsahuje zvlastni upravu pro zplisoby zpenézeni majetku.
Pti oddluzeni zpenézenim majetkové podstaty se postupuje obdobné podle ustanoveni
o zpenéZeni majetkové podstaty v konkursu a zpenéZeni majetkové podstaty pii oddluzeni
ma tytéZ ucinky jako zpen&zeni majetkové podstaty v konkursu (§ 398 odst. 2 InsZ). Pfi
oddluZeni plnénim splatkového kalendafe se zpenéZenim majetkové podstaty se postupuje
obdobné jako u zpenéZeni majetkové podstaty jako samostatné formy oddluZeni
a konkursu (§ 398 odst. 3 InsZ). To plati 1 pro majetek slouzici k zajiSténi (srov. § 398
odst. 4 véta ctvrta a § 398 odst. 2 véta prvni InsZ).

170d uginnosti oddluzovaci novely, ktera vyrazng zasahla do koncepce oddluzeni, miZe byt oddluzeni feSeno dvéma zptisoby:
a) zpenézenim majetkové podstaty, b) splatkovym kalendafem se zpenézenim majetkové podstaty. Oddluzovaci novelou doslo

piipad¢ pak dava smysl, aby slouzil k uspokojeni dluznikovych véfitelti rovnéz i jeho majetek.

118 MARSIKOVA, Jolana. Zdroje plnéni v oddluzeni splatkovym kalendaiem se zpen¢Zenim majetkové podstaty. Advokdini
denik. [online]. 5. 3. 2020 [cit. 2021-14-11]. ISSN 2571-3558 (dale citovano jako MARSIKOVA, Jolana. Zdroje plnéni v od-
dluzeni splatkovym kalendafem se zpenézenim majetkové podstaty).
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S vyhradou obydli dluznika a specifickych pravidel vztahujicich se k nemovitosti slouzici
k zajisténi (viz dale) dojde ke zpenéZeni nemovité véci (nachazi-li se v majetkové podstaté

dluznika) zpravidla v ramci konkursu i oddluZeni.

3.1 Nemovita véc a FeSeni upadku oddluZenim

Ptestoze spole¢nym znakem obou zpiisobil oddluzeni je zpenézovani majetkové podstaty, lze

mezi obéma spatrovat zasadni odliSnosti, které Ize alesponl ve zkratce shrnout nasledovné.

OddluZeni zpenéZenim majetkové podstaty trva zpravidla kratsi dobu a vzhledem k absenci
splatkového kalendaie nejsou vétitelé uspokojeni z ptijmt dluznika, ale ze zpenézeni zasadné
veskerého zpenézitelného majetku dluznika. Ke zpenéZeni se pfitom nepouziji mimotadné
pfijmy ani hodnoty ziskané dédictvim ¢i darem (k tomu viz dale). Iniciativu ke zpenézeni

zajisténé¢ho majetku ma zasadné insolvenéni spravce (viz dale).

Na druhou stranu pFi oddluZeni plnénim splatkového kalendare se zpenéZenim majetkové
podstaty je dluznik povinen po delsi dobu (resp. do plného uspokojeni svych vétitelt, ptipadné
po dobu tii ¢i péti let) platit vymezenou ¢ast ze svych piijmi nezajiSténym véfitelim za
soucasné¢ho zpenézeni majetkové podstaty obdobné jako u prvniho zpiisobu oddluzeni

a konkursu.

Jednou ze zékladnich odliSnosti, kterd se projevuje zejména (ne vSak vylucné) ve vztahu
k nemovité véci ve vlastnictvi dluZznika, je tzv. institut ochrany obydli dluZznika, které v ptipadé
feSeni dluznikova Upadku splatkovym kalendafem se zpené¢Zenim majetkové podstaty za

urcitych predpokladi zpenézeni nepodléha (viz dale).

Naopak v piipadé oddluzeni zpenéZenim majetkové podstaty se ke zpenézeni uzZije zadsadné
veskery majetek dluznika, a to v€etné€ jeho obydli (srov. § 398 odst. 6 a § 406 InsZ). Vzhledem
k tomu Ize pfedpokladat, Ze zjisti-1i vétitelé, ze se takové obydli v majetkové podstaté dluznika
nachazi, méli by opustit svoji pasivitu v rdmci oddluzovaciho procesu a odhlasovat feSeni
dluznikova tupadku zpenézenim majetkové podstaty, bude-li to (vzhledem k hodnoté
dluznikova obydli pfipadné jiného majetku) pro véfitele vyhodnéjsi (srov. § 400 a § 402 odst.
5 InsZ).'??

119 Nezajisténi vétitelé jsou v piipadg, zistane-li po zpenéZeni majetku slouziciho k zajisténi a po uspokojeni pohledavky za-
jisténého véftitele prebytek vytézku zpenézeni zajisténi (hyperocha), z této hyperochy uspokojovani.
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3.1.1 OddluZeni zpenéZenim majetkové podstaty

Pii oddluzeni zpenéZenim majetkové podstaty se ke zpenéZeni uZije zisadné vSechen
dluznikiv zpenézitelny majetek (véetné¢ dluznikova obydli), pficemz se postupuje obdobné
podle ustanoveni o zpené¢zeni majetkové podstaty v konkursu. Tento zplisob oddluzeni tak
svym postupem piipomina konkurs a osud dluznikovy nemovitosti v majetkové podstaté je tak

obdobny.

Do majetkové podstaty v pfipadé obou zplisobli oddluzeni zpené¢zenim majetkové podstaty
nepatii (na rozdil od konkursu) majetek, ktery dluznik nabyl po u¢incich schvaleni oddluzeni.
U nemovitosti bude vzhledem k jejich vysokym pofizovacim nékladim nabyti po schvaleni
oddluzeni zpravidla vylouceno. Lze si vSak pfedstavit nabyti nemovitosti napf. v ramci
dédického fizeni ¢i darem.

Je vSak otazkou, zda véci ziskané dédictvim ¢i darem — nabyté po ucincich schvaleni
oddluZeni zpenéZenim majetkové podstaty — do majetkové podstaty spadaji. Sprinz
s Chytilem maji za to, Ze nikoli, nebot’ do § 406 odst. 2 InsZ, podle kterého ,,v rozhodnuti, jimz
schvaluje oddluzeni zpenézenim majetkové podstaty, insolvencni soud oznaci majetek, ktery
podle stavu ke dni vydani rozhodnuti nalezi do majetkové podstaty, véetné majetku, ktery se
stane soucasti majetkové podstaty podle § 412 odst. 1 pism. b)*1?°, byla s Gi¢innosti od 1. 7. 2017
vyslovné doplnéna véta ,,pokud jde o majetek, ktery dluznik neuvedl v seznamu majetku, ac tuto
povinnost mél, a hodnoty ziskané z neucinného pravniho jednani‘, aniz by byl doplnén odkaz
na hodnoty ziskané dédictvim ¢&i darem, které § 412 odst. 1 pism. b) rovnéz zmituje.'*! Kozak

ma naopak za to, Ze zpenézeni podléha i majetek ziskany dédictvim &i darem.!??

Nelze pfitom ocekavat, Ze dluznik bude motivovan nemovitou véc, kterou ziskal v ramci
dédickeho fizeni ¢i darem, vydat svym véfitelim k uspokojeni, a to zejména proto, Ze v piipadé
oddluZeni zpenéZenim majetkové podstaty neni (vzhledem k absenci pribézného uspokojovani
vetiteld z pfijmit dluznika) za Gcelem uspéSného dokonceni procesu oddluzeni povinen

vynaloZit veSkeré Usili k plnému uspokojeni svych véfiteltl (§ 412 odst. 1 pism. h) InsZ).

120 Dle § 412 odst. 1 pism. b) InsZ je dluznik povinen ,,hodnoty ziskané dédictvim, darem a z nevicinného pravniho tikonu, jakoZ
i majetek, ktery dluznik neuvedl v seznamu majetku, ac tuto povinnost mél, vydat insolvencénimu spravci ke zpenézeni (...)".

121 SRPINZ, Petr. CHYTIL, Petr. In: SPRINZ, Petr. Insolvendni zakon: komentédf, s. 1057, shodné MARSIKOVA, Jolana.
Insolven¢ni zakon, s. 934.

122 Aviak bez odéivodnéni STRNAD, Zden&k. In: KOZAK, Jan. Insolvenéni zdkon: komentéf, s. 1405 a rovnéz ERBSOVA,
Hana. In: HASOVA, Jifina et al. Insolvenéni zakon, s. 1593.
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Mam proto za to, ze vzhledem ke zméné koncepce oddluzeni by stalo za zvazeni, zda
predmétem zpenézeni neucinit 1 hodnoty ziskané darem a dédictvim tak, jako je tomu v ramci

oddluZzeni plnénim splatkového kalendare se zpenézenim majetkové podstaty.

3.1.1.1 Rezim nemovité véci slouzici k zajiSténi

V ramci konkursu i oddluZeni o zpusobu zpenéZeni majetku slouZicim k zajiSténi, jakoz
i 0 konkrétnich podminkach zpenéZeni rozhoduje vyluéné zajistény véritel svym pokynem
(§ 293 InsZ). Spolecné s § 230 odst. 2 InsZ (viz vyse) tak § 293 InsZ vyjima spravu a zpenézeni

véci slouzici k zajisténi z obecnych pravidel InsZ, které se tykaji nezajisténého majetku.'?

Zajistény vétitel mize ve svém pokynu stanovit rizné pozadavky a podminky — naptiklad urcit,
Ze nemovita véc ma byt zpenézena konkrétnim zptsobem, konkrétni osobé, vybrat konkrétni
realitni kancelar, ktera ma prodej zprosttedkovat apod. Insolvencni spravee ma moznost pokyn
odmitnout a pozadat insolven¢ni soud o jeho piezkum, pokud ma za to, ze 1ze predmét zajisSténi

zpendzit vyhodné&ji, napt. za vyssi cenu.'?*

Jestlize pokyn zajisténého véfitele absentuje, postupuje insolvenéni spravce pii zpenézeni
majetku slouziciho k zajisténi, jako by se jednalo o majetek, ktery k zajisténi neslouzi, tedy
zplisob a podminky prodeje stanovi véfitelsky orgédn a insolvenéni soud. Insolvenéni spravce
(pfipadné insolven¢ni soud) by vSak mél v zajmu ochrany prav zajisténych véfitell zajiSténého
vétitele k udéleni pokynu vyzvat.'?

wv__ 7

Samotné zpenéZeni majetku slouZiciho k zajiSténi (tedy zda véc slouzici k zajisténi
zpencézena bude, ¢i nikoli) v ramci oddluZeni zpenéZenim majetkové podstaty zavisi od
ucinnosti oddluzovaci novely, ne na zajist€éném véfiteli ale zasadné na insolvenénim spravci
(§ 408 odst. 3 InsZ). Do popftedi tak vstupuje zajem nezajiSténych vetitell, kteti se uspokojuji

z prebytku vytézku z tohoto zpenéZeni (tzv. hyperochy).!?®

Ke zpenéZeni zajiSténého majetku tedy insolvencni spravce pristoupi automaticky.

123 SPRINZ, Petr. Insolvenéni zakon: komentaf, s. 743.

124 Pokyn zajisténého véfitele tak v zadném piipadé nezbavuje insolvenéniho spravee povinnosti jednat s odbornou péci a po-
soudit, zda je konkrétni pokyn zajisténého véfitele pro majetkovou podstatu vyhodny, resp. zda je v souladu s ochranou spo-
le¢ného zajmu veéfiteld (§ 36 odst. 1 InsZ) a nedovoleného poskozeni dluznika [§ 5 pism. a)] viz BROZ, Jaroslav. In: KOZAK,
Jan. Insolvenéni zakon: komentéaf, s. 1026.

125 BROZ, Jaroslav. In: KOZAK, Jan. Insolvenéni zdkon: komentaf, s. 1028.

126 Jinak fe¢eno: ziistane-li po zpen&zeni majetku slouziciho k zajisténi a po uspokojeni pohledévky zajisténého véfitele pieby-
tek vytézku z tohoto zpenézeni (hyperocha), pouzije se k uspokojeni nezajisténych vétitelt.
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Vyjimkou je situace, kdy zajistény vétitel pozada, aby majetek slouzici k zajisténi zpenézen
nebyl. InsZ neuklada insolvencnimu spravci povinnost zajiSténého véfitele na zpenézeni
pfedmétu zajisténi upozornit a zajiStény véfitel by tak mél ucinit bez zbyte¢ného vahani.
Takovy pozadavek lze mit za zcela legitimni napfiklad za stavu, kdy 1ze ocekavat rlst ceny
dot¢enych nemovitosti. Pokud ke zpenézeni nemovitosti nedojde, ziistava zajisténému vétiteli
pravo se poté, co bude dluznik piipadné osvobozen od placeni zbylych pohledavek, svého
naroku domahat i po skonceni insolvenéniho tizeni (§ 414 odst. 4 InsZ). Zajistény véftitel, jehoz
pohledavka ptesahuje hodnotu zajisténi, tak mize mit z4jem prodat véc mimo insolvenéni
fizeni, aby mohl celou pohledavku z vytéZku zpenézeni uspokojit. Pokud vSak bude prodana
v ramci insolvencéniho fizeni, aniz by vytézek z prodeje postacoval k jeho uspokojeni, bude se
(do vyse neuspokojené¢ casti své pohledavky) uspokojovat pouze pomérné¢ spolu
s nezajisténymi véfiteli.

Zadosti zajisténého véFitele, aby ke zpendZeni predmétu zajisténi nedoslo, bude vak v zajmu

uspokojeni 1 nezajisténych véfitelt dle § 408 odst. 3 InsZ vyhovéno pouze pokud:

a) zpenézenim ostatniho majetku dojde k plnému uspokojeni pohledavek nezajisténych
veétiteld a nezpenézenim majetku slouziciho k zajisténi tak nebude nezajisténym
vetitelim k tizi nebo

b) piesahuje-li zajisténa pohledavka zjevné hodnotu majetku slouZziciho zajisténi (a nelze
tedy ocekéavat piebytek ze zpenéZeni, ktery by mohl byt pouZzit k uspokojeni
nezajisténych vetiteld).

Zda majetek slouZici k zajiSténi insolvencni spravce zpenéZeni, bude tedy zaviset pfedevs§im na
jeho hodnoté (u nemovité véci bude vychodiskem znalecky posudek ptiloZeny ke zpravé pro
oddluzeni ), vysi zajisténého dluhu a miry uspokojeni nezajisténych véritelt. Bude-li zi‘ejmé,
Ze vytéZek zpenéZeni zajiSténého majetku bude slouzit i k uspokojeni nezajiSténych
vériteli, a to i jen Castecné (. zajiStény véfitel bude piezajistén), pricemz k jejichz plnému
uspokojeni nebude postacovat jiny dluznikiiv majetek, insolvenéni spravce predmét zajisténi

bez dalSiho zpenéZi bez ohledu na prani zajiSténého véritele.

Pravo zajisténého véfitele je tak co do rozhodovani o zpenézeni oslabeno, nebot’ pied

oddluzovaci novelou platilo, ze pouze ve dvou vysSe uvedenych situacich nezpenézuje
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insolven¢ni spravce majetek slouzici k zajisténi z vlastni iniciativy, ale pouze na zadost
zajisténého véftitele.

Vyse uvedenou zménu lze kvitovat, nebot’ by odporovala zdjmu na co nejvyssim uspokojeni
dluznikovych véfitell, pokud by zpenézeni majetku, jehoz vytézek by mohl byt pouzit rovnéz
alespon k caste¢nému uspokojeni 1 nezajisténych vétitell, zalezel vyhradné na vili zajisténého
vetitele. Nutno podotknout, ze v ramci oddluzeni plnénim splatkového kalendéie se i po

oddluzovaci novele uplatni jin4 (velmi diskutabilni) pravidla (viz nize).

I ptes to vSak vySe uvedené omezeni prava zajisténého véritele nevylucuje jeho pravo udilet
insolvenénimu spravci pokyny ke zpiisobu zpenéZeni. V ramci § 408 InsZ upravujiciho
ucinky rozhodnuti o schvaleni oddluZeni zpenéZenim majetkové podstaty totiz nejsou
vyloucena obecna ustanoveni InsZ o udileni pokynii ke spravé a zpenézeni zajisténi [ zde proto
bude tieba pokyny zajisténého vétitele maximalné respektovat, nejde-li o pokyny, které by
postup zpenézeni zajiSténého majetku blokovaly nebo natolik limitovaly, Ze by zpenéZeni
z4sadné& znemoznily, &i piimo zakazovaly.!?” Tak by tomu mohlo byt naptiklad v ptipadg, kdy
zajistény véfitel bude ve svém pokynu pozadovat, aby se zajistény majetek prodal za

nedosaziteln¢ vysokou cenu.

3.1.2 OddluZeni pInénim splatkového kalendare se zpenéZenim majetkové podstaty

Pii oddluZeni plnénim splatkového kalendafe se zpenéZenim majetkové podstaty slouZzi
k uspokojeni vétitelt mimo pravidelné mésicni splatky (které jsou i nadale zakladnim zdrojem
plnéni oddluzeni) i dluznikiiv majetek, ktery nalezi do majetkové podstaty vcetné nemovité
véci. Jeho zpenézeni se tidi postupem obdobnym podle ustanoveni o zpenézeni majetkové

podstaty v konkursu (§ 398 odst. 3 InsZ).

Na rozdil od oddluzeni zpenézenim majetkové podstaty pak nepohleda zpenéZeni majetek,
jehoZz zpenézeni by nevedlo k uspokojeni vériteli (§ 398 odst. 6 véta prvni InsZ). Insolvencni
spravce musi v tomto ohledu zvazit zejména to, zda je schopen zpenéZenim takového majetku
dosahnout vytézku, aby po odecteni ndklada na spravu, zpenézeni a svoji odménu zbyla néjaka

Castka k rozdé€leni pro nezajisténé vétitele. Limitem bude pravdépodobné hodnota majetku

127 Viz zejm. § 230 a § 293 InsZ, podrobné SRPINZ, Petr. CHYTIL, Petr. In: SPRINZ, Petr. Insolven¢ni zékon: komentaf,
s. 1104.
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do 20.000 K¢, nebot’ tato ¢astka predstavuje minimalni odménu insolvenéniho spravce
(ptipadné navySend o DPH) dle § 3 odst. 4 vyhlasky o odméné insolvencniho spravce,
a zpenézenim véci s predpokladanym nizS§im vytézkem by se vetiteliim uspokojeni nedostalo.
Jako ptiklad lze uvést napt. kus lesa, podil na zemedélském pozemku, polni cestu atp., které

nebude mozné na prvni pohled zpenézit za vice nez 20.000 K¢.

Oproti oddluzeni zpenéZenim majetkové podstaty pak ke zpenéZeni slouzi vyslovné i hodnoty,
nemovité véci nevyjimaje, ziskané darem ¢i dédictvim a jiné mimoradné prijmy dluZnika,
které je dluznik povinen pouzit k mimofddnym splatkdm nad ramec splatkového kalendate

(§ 412 odst. 1 pism. b) InsZ).

InsZ dokonce vyslovné stanovi, Ze pravni tkon, kterym dluznik za trvani u¢inkt schvéleni
oddluzeni plnénim splatkového kalendare se zpené¢zenim majetkové podstaty odmitne pfijeti
daru nebo dédictvi bez souhlasu insolvenéniho spravcee, je neplatny (§ 412 odst.3 InsZ). ,,Zamer
takto zakotvené pravni upravy neplatnosti nékterych pravnich jednani dluznika jasné vychazi
z pojeti nabyti dédictvi jako zdroje aktiv, proto souhlasu podléha pouze pripadné odmitnuti
dedictvi.* Je samoziejmé, Ze insolvenéni spravce bude s odmitnutim dédictvi souhlasit zejména
v pripade, kdy je pozlstalost predluzena a ptipadné pftijeti dédictvi by tak dédici v upadku

pfineslo pouze dalsi komplikace.

3.1.2.1 Rezim majetku slouZiciho k zajiSténi

Na rozdil od oddluzeni zpenézenim majetkové podstaty zavisi zpenézeni majetku slouZziciho

k zajidténi vyhradné na pokynu zaji$téného véritele (viz § 409 odst. 4 InsZ).!?®

To mimo jiné znamena, Ze se nezajiSténi véritelé k hyperose nedostanou, pokud zajistény

vétitel (byt s margindlni pohledavkou) neda ke zpenéZeni zajiSt€éného majetku pokyn.

Pted oddluzovaci novelou nevzbuzovalo toto pravidlo zddné pochybnosti, nebot’ bylo soudni
praxi dovozeno, Ze hyperocha ptipadé dluznikovi do jeho volné dispozice [a neni mimofadnym
pfijmem podle § 412 odst. 1 pism. b) InsZ, ktery by byl dluznik povinen vydat véfitelim

k upokojeni].'”” Hlavnim argumentem pro ponechani hyperochy dluznikovi tehdy bylo, Ze

128 Srov. znéni § 408 odst. 3 InsZ a § 409 odst. 4 InsZ.

129 Viz napf. usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 7. 3. 2016, &. j. 4 VSPH 238/2016-B-41 (v i{zeni KSHK 45 INS
27909/2012).
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nezajisténi véfitelé jsou uspokojovani pouze z budoucich pfijmi dluznika, nikoli z jeho
majetku. Tento argument vSak po ucinnosti oddluzovaci novely odpadé, nebot’ nezajisténi
veétitelé se uspokojuji rovnéz ze stavajiciho majetku dluznika, nikoli pouze z jeho pfijmu.
Hyperocha pak ,,neni nicim jinym, nez transformaci stavajiciho majetku dluznika“.'*° To
ostatné odpovidé i1 jedné ze zakladnich zasad insolven¢niho fizeni — dosdhnout co mozna

nejvyssiho uspokojeni dluznikovych véritelt.

Po oddluZovaci novele je tedy hyperocha uréena k uspokojeni nezajisténych vériteli. Je
proto otiazkou, zda je moZné zajiSténého véritele v jeho pravu udélit insolvenénimu
spravci pokyn ke zpenéZeni omezit a zajistény majetek zpenézit i bez jeho pokynu v ptipadé,
kdy vytézek zpencézeni predmétu zajisténi mize byt pfinosem i1 pro nezajisténé vétitele. Tedy

1ze-1i oekavat hyperochu (jako je tomu u oddluZeni zpen&Zenim majetkové podstaty).'3!

Pii posuzovani této otazky nelze odhlédnout od skutecnosti, ze je-li iniciativa ohledné
zpenéZzeni zajisténého majetku ponechana pouze na zajisténém véfiteli, mize ze strany dluznika
dochazet k Gcelovému zfizovani zajiSténi za ucelem ochrénit pted véfiteli majetek, ktery by

jinak byl urcen ke zpenézeni.

Vzhledem ke zietelnym rozdiliim mezi znénim § 408 odst. 3 InsZ a § 409 odst. 4 InsZ se vsak
shodné se Sprinzem a Chytilem domnivam, Ze insolven¢ni soudy budou pri zpenéZovani
zajisSténého majetku v ramci oddluZeni plnénim splatkového kalendare nasledovat

vyhradné pokynii zaji§téného véritele.'>

V této souvislosti nelze pominout, ze rozhodnuti ohledné¢ zptisobu oddluzeni zavisi na
nezajisténych véfitelich. Je tak pfedevsim na nich, aby v ptipad¢, kdy existuje pravdépodobnost
existence hyperochy, prosadili oddluZeni zpenéZenim majetkové podstaty, v jehoZ ramci je
predmét zajisténi zdsadne zpenéZovan a zajistény véfitel ma co do vlivu na to, zda ke zpenézeni
dojde, velmi oslabené postaveni. I presto mam za to, Ze Gprava by v tomto sméru méla pro
zpenéZeni majetku slouziciho k zajiSténi stanovit stejnd pravidla, ktera plati v piipad€ oddluzeni

zpenéZenim majetkové podstaty.

130 Viz usneseni Vrchni soudu v Praze ze dne 24. 5. 2017, &.j. 3 VSPH 555/2017-B-40 (v fizeni KSPA 60 INS 1402/2014) &i
SPRINZ, Petr. Insolven¢ni zakon: komentat, s. 1107-1108, shodné rovnéz STRNAD, Zdenék. In: KOZAK, Jan. Insolvenéni
zakon: komentar, s. 1409.

131 SRPINZ, Petr. CHYTIL, Petr. In: SPRINZ, Petr. Insolvenéni zakon: komentat, s. 1107.
132 SRPINZ, Petr. CHYTIL, Petr. In: SPRINZ, Petr. Insolvenéni zadkon: komentat, s. 1107.
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3.1.3 Koncepce ochrany obydli

Zpasob oddluzeni plnénim splatkového kalendare se zpenézenim majetkové podstaty za

urcitych podminek vylucuje, aby byla zpenéZzena véc, kterou dluznik vyuziva k bytové potiebe.

Diivodem ochrany obydli dluznika je podle divodové zpravy k InsZ zajem dluznika
1 spolecnosti na navraceni dluznika do béznych socioekonomickych vztahli tim, Zze mu bude

béhem oddluZeni zachovéano ur¢ité materialni zazemi.'3>

Dluznik, ktery vlastni (nemovitou) véc slouzici k bydleni (obydli), nebude muset vynakladat
dalsi prostiedky k zajiSténi obydli ndhradniho (typicky hradit ndjemn¢) a zachovani obydli tak
snizuje jeho mésicni ndklady na udrZzeni minimdlni Zivotni Urovné, které by jinak musel
vynalozit na nové bydleni. Co vice, ndhradni obydli se mu nemusi podafit zajistit v misté svého
dosavadniho bydlisté, coz by pro dluznika mohlo znamenat zptetrhani vazeb nejen
ekonomickych, ale 1 socidlnich. Takto negativné postizen by v konecném disledku nemusel
zustat pouze dluznik, ale i1 jeho rodinni pfislusnici vCetné déti, které by mohly byt vytrZzeny

z dosavadniho prostiedi.'3*

Dutivodova zprava k InsZ vychazi z toho, ze usetfené naklady nutné k udrzeni minimalni zivotni
urovné dluznika, tj. at’ uZ na zajisténi ndhradniho obydli ¢i naptiklad na zajisténi dojizdéni do
nového zaméstnani, mohou byt distribuovany mezi nezajisténé véfitele. Tato teze je vSak do
uréité miry zavadéjici, nebot’ takto uSetfené naklady se v uspokojeni pohledavek veétiteli
projevi pouze nepitimo. Dluznik je v ramci splatkového kalendatfe povinen splacet nezajisténym
vétitellim ze svych piijma ¢astku ve stejném rozsahu, v jakém z nich mohou byt pti vykonu
rozhodnuti nebo exekuci uspokojeny prednostni pohledavky, tj. aZz do vySe nezabavitelné
¢astky. Urceni vySe nezabavitelné ¢astky vSak neovliviiuje to, zda dluznik bydli ve své
vlastni nemovitosti, ¢i zda si nemovitost za ucelem uspokojeni svych bytovych potieb
pronajima. Ta zavisi na ndkladech normativnich, které jsou vSak stejné pro vSechny dluzniky

bez ohledu na formu jejich bydleni. Vysi ¢astky, kterou bude dluznik povinen uhradit véfitelim,

133 Diivodova zprava k zakonu & 31/2019 Sb., kterym se méni zdkon &. 182/2006 Sb., o tpadku a zpiisobech jeho feseni (in-
solvenéni zékon). Snémovni tisk 71/0 [online] Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky: Snémovni tisky, publiko-
vano 2018. [cit. 2020-12-06]]. Dostupné z: https://www.psp.cz/sqw/text/tiskt.sqw?O=8&CT=71&CT1=0. Tento zamér by tak
mél prevazit zajem vefitelll na co mozna nejvyssim uspokojeni pohledavek. Je vSak otazkou, do jaké miry je toto pfevazeni
zajmu vétitelt legitimni v situaci, kdy dluznik proto, aby byl osvobozen od placeni veskerych svych dluht, neni povinen
uspokojit ani minimalni ¢astku z ptihlaSenych pohledavek (dale citovano jako Divodova zprava k zdkonu ¢. 31/2019 Sb.)

134 Diivodova zprava k zdkonu &. 31/2019 Sb.
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tak neovliviuji.!* Nepiimy vliv toho, Ze dluznik nebude nucen opoustét své dosavadni obydli,
na vys$i mésicnich splatek 1ze nicméné spatrovat napt. v usetienych prostredcich za dopravu ¢i

tam, kde by dluznik v disledku ztraty svého obydli nastoupil do horSiho zaméstnani.
Z legislativniho pohledu lze ipravé ochrany obydli vytknout nasledujici.

Podle zmocnovaciho ustanoveni § 431 pism. h) InsZ ma zptsob ureni hodnoty obydli, které
dluznik neni povinen vydat ke zpenézeni, stanovit Ministerstvo spravedlnosti vyhlaskou.
Takova vyhlaska vSak vydéna nebyla a misto ni bylo k provedeni § 398 odst. 6 InsZ vydano

nafizeni o ochrang obydli.!3

To je problematické ze dvou divodu. Za prvé mlze byt sporné, jaké ucinky (pokud vibec
né&jaké) natizeni o ochrané obydli s ohledem na ¢l. 78 Ustavy Ceské republiky (podle kterého
je nafizeni o ochrané obydli mozné vydat pouze v mezich zékona, nikoli v rozporu s nim)
vyvolava, kdyz k vydani vyhlasky bylo povolano Ministerstvo spravedlnosti, a nikoli vlada. Za
druhé muze byt problematické, ze k Gpravé pomérné vyznamného zasahu do prév ucastnikii
insolvenc¢niho fizeni (tj. zda dluZznikovo obydli v hodnoté ¢asto né¢kolika milionti korun bude
zpenézeno ve prospéch vétitell, nebo ponechano dluznikovi) mé dojit formou podzakonného

pravniho predpisu. '’

Druhy z uvedenych diivodli vSak nepovazuji za natolik problematicky. To vSak pouze za
ptedpokladu, ze by k Gpravé vypoctu doslo vyhlaS8kou Ministerstva spravedlnosti (a nikoli
nafizenim vlady, u néhoz panuji pochybnosti v kontextu ¢l. 78 nasi stavy). Samotny vypocet
ochrany dluznikova obydli totiZ povazuji za pomérné slozity (viz niZe) a vnimam proto jako
vhodnéjsi, aby byl podrobné upraven v podzakonném pravnim predpise (vydanym k tomu

odborné zpiisobilym subjektem), ne aby byl obsazen v samotném InsZ. Opacné se napft. Sprinz

135 SPRINZ, Petr; CHYTIL, Petr. Pfehled zmén ptedjimanych tzv. oddluzovaci novelou insolvenéniho zdkona. Komorni listy.
2018, ro€. 10. ¢. IV., 39-44. [online] 2018 [cit. cit. 2020-12-16]. s. 41. ISSN 2571-3558. Dostupné z: file:///C:/Users/zs/App-
Data/Local/Temp/2018-04-Komorni-listy.pdf (dale citovano jako SPRINZ, Petr a CHYTIL. Pfehled zmén pfedjimanych tzv.
oddluzovaci novelou insolven¢niho zdkona).

136

K moznému divodu vydani natizeni namisto vyhlagky viz IRMASEK, Tomas. Druzstevni byt chranénym obydlim. Insol-
vence 2008: Insolvencni zoma [online]. 2. 11. 2020 [cit. 2021-01-02]. Dostupné z: https:/www.insolvencni-
zona.cz/clanky/druzstevni-byt-chranenym-obydlim/ (dale citovano jako JIRMASEK, Tomés. Druzstevni byt chranénym obyd-
lim).

137V podrobnostech viz DERKA, Ladislav. M4 viibec nafizeni vlddy & 189/2019 Sb. pravni Gi¢inky? Epravo.cz [online]. 14.
5. 2020 [cit. 2021-07-11]. Dostupné z: https://www.epravo.cz/top/clanky/ma-vubec-narizeni-vlady-c-1892019-sb-pravni-
ucinky-111079.html.
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s Chytilem domnivaji, ze tviirci podzakonného pravniho piedpisu je tak ponechano velmi Siroké

pole ptisobnosti, jak ochranu obydli upravit a nastavit. '3

Delegace stanoveni hodnoty chranéného obydli podzdkonnému pravnimu ptedpisu je vSak
otazkou spise politickou, nikoli pravni. I ptes to by de lege ferenda bylo na misté napravit tento
stav, at’ uz zakotvenim vypoctu ochrany dluznikova obydli piimo v InsZ nebo vydanim
podzékonného pravniho ptedpisu subjektem a ve formé, kterou InsZ piedpoklada. Priklanim se

pfitom ke druhému z uvedenych feseni.

Insolvenéni soudy vSak doposud vychézeji z hodnoty urcené dle natizeni o ochrané obydli

a mozny pravni problém v tom, Ze misto vyhlasky byla otdzka upravena nafizeni nereflektuji.'*’

3.1.3.1 Obydli nejen jako véc nemovita, problematika druzstevniho bytu (podilu)

Obydlim je kazda véc uzivana k zajisténi bytovych potieb dluznika a jeho rodiny, zejména diim,
jednotka nebo druzstevni podil v bytovém druzstvu, ptipadné ¢ast véci uzivana k témuz tcelu,

jestliZe je bytem (§ 1 odst. 1 nafizeni o ochrané obydli).

Mohlo by se zdat, ze obydlim budou bez dalSiho pouze véci nemovité, které slouzi k vyse
uvedenému ucelu. S ohledem na uvedenou definici a ucel institutu ochrany obydli je vSak tieba
diim), ale i véci movité, napf. pojizdny dim, privés, zahradni domek, stan, jurta nebo
hausbaot. V kazdém ptipadé vSak musi takova véc slouZit k dluZznikové bytové potrebé a musi

se v ném prevazné zdrzovat (§ 1 odst. 3 nafizeni).

Ustanoveni § 2 nafizeni o ochrané obydli pak promita do praxe superficialni zasadu, kdyz
stanovi, Ze pokud je stavba soucasti pozemku nebo prava stavby, je obydlim tato stavba. Za
soucast obydli je povazovan 1 pozemek nezbytny k fadnému uzivani obydli a tvofici s nim

funkéni celek. Pijde pravdépodobné o ptistupové cesty ¢i prave pozemky, na kterych se nachazi

138 SPRINZ, Petr; CHYTIL, Petr. In. SPRINZ, Petr. Insolvenéni zdkon: komentat, s. 1060.
139 Napt. usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 16. 9. 2020, &. j. 4 VSPH 1103/2020-B-22 (v fizeni KSPH 70 INS 1987/2020).
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movita véc povazovand za chranéné obydli dluznika nebo souvisejici, spolecné uzivany

pozemek (napi. zahrada za domem).'*°

Aby bylo mozZné hovorit o obydli, musi byt ve vlastnictvi dluZnika a zaroven soucasti
majetkové podstaty. Pokud dluznik bydli v najemnim byté nebo napt. u ptibuznych, nejedna
se o chranéné obydli, resp. ani o majetek, ktery by bylo mozné v ramci insolven¢niho fizeni
dluznika zpenézit. V tomto ohledu tak miize byt namitano, ze jsou prakticky zvyhodnovani
dluznici vlastnici nemovitost pfed dluzniky v ndjmu ¢i v jinych prostorach ve vlastnictvi treti

osoby.!4!

Druzstevni podil, ktery neni nemovitou véci, ale movitou véci nehmotnou, a s nim spojeny
najjem bytu v druzstevnim vlastnictvi predstavuje urcité specifikum. O tom, Ze pred
oddluzovaci novelou podléhal druzstevni podil jako soucast majetkové podstaty dluznikt
(v ptipadé oddluzeni formou zpenézeni majetkové podstaty a konkursu) zpenézeni neni
pochyb. V souvislosti s institutem ochrany obydli se vSak objevily pochybnosti, zda lze pod
pojem obydli zatadit i druzstevni podil.'*> Byt naiizeni o ochrané obydli mezi obydli vyslovng
fadi 1 druzstevni podil v bytovém druzstvu, z jazykového vykladu § 398 odst. 6 InsZ ptimo
nevyplyva, ze by obydlim mohla byt i nehmotna véc, kterou nelze fyzicky vyuzivat k bydleni.
Nafizeni o ochrané obydli (jakoZto podzakonny pravni pfedpis) tak v podstaté rozsifuje nad

ramec InsZ to, co neni dluznik povinen vydat ke zpenéZeni.'®

Vrchni soud v Praze v této souvislosti dospél k zavéru, ze ,jakkoliv ucinna pravni uprava
z. 0. k. vyslovné nepojmenovava druzstevni podil ¢lena druzstva ve spojeni s obydlim, vykladem
jeho jednotlivych ustanoveni upravujicich prava ¢lena druzstva na uzavreni ndajemni smlouvy
nepochybné Ize dovodit, ze obydlim je téz druzstevni podil spojeny s ndjmem bytu, tj. ktery slouzi
jako obydli clena druzstva. (...) Zamerem zakonodarce bylo chranit pred zpenézenim obydli

dluznika predstavované nejenom domem a bytem, ale téz druzstevnim podilem spojenym

140 Jak trefné poznamendva Grygar, mize nadlimitni hodnota pozemku pod podlimitnim domem vést k tomu, Ze dojde ke
zpenézeni vSeho, coz mize vést dluzniky k tomu, aby geometrickym planem tuto ¢ast pozemku od svého domu pied vstupem
do oddluzeni oddélili, viz GRYGAR, Jifi. Chranéné obydli a jeho (istavnépravni) limity. Advokdatni denik [online]. 14. 10. 2019
[cit. 2021-14-11]. ISSN 2571-3558. Dostupné z: https://advokatnidenik.cz/2019/10/14/chranene-obydli-a-jeho-ustavnepravni-
limity/ (dale citovano jako GRYGAR, Jifi. Chranéné obydli a jeho ustavnépravni limity).

141 SPRINZ, Petr; CHYTIL, Petr. Piehled zmén piedjimanych tzv. oddluZzovaci novelou insolvenéniho zdkona, s. 43.

142 Viz GRYGAR, Jifi. Chrané&né obydli a jeho Ustavnépravni limity. Nutno podotknout, Ze za tyto pochybnosti mize do velké
¢asti forma, jakou byla ochrana obydli, resp. pojmu obydli mimo InsZ upravena.

143 JIRMASEK, Tomas. Druzstevni byt chranénym obydlim.
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s pravem najmu k druzstevnimu bytu uZivanému dluznikem. Je-li rozhodnutim o schvaleni
oddluzeni ulozeno clenu bytového druzstva vydat druzstevni podil, ma se za to, Ze jde

o druzstevni podil, ktery slouzi jako jeho obydli.*'**

Vymezeni druzstevniho podilu jako obydli dluznika by S§lo nicméné dovodit z § 610
pism. 1) ZOK ve znéni u¢inném od 1. 1. 2021, dle n¢jz dluznikovo Clenstvi v druzstvu zanika
okamzikem, kdy nastavaji u¢inky schvaleni oddluzeni zpenéZenim majetkové podstaty nebo
plnénim splatkového kalendare se zpenézenim majetkové podstaty Clena, jestlize v rozhodnuti
o schvaleni oddluzeni insolven¢ni soud ulozil ¢lenu vydat druzstevni podil, ktery slouzi jako

jeho obydli, insolvenénimu spravci ke zpenéZeni, anebo okamzikem, kdy o zpenéZeni

druzstevniho podilu pozadal zajistény véfitel. !4

S ohledem na argumenty uvedené vyse Ize proto predpokladat, Ze insolvenéni soudy i spravci
budou mezi chranéné obydli dluZznika Fadit rovnéz druZstevni podil, je-li s nim spojeno
pravo najmu bytu a takovy byt slouZi jake dluznikovo obydli. Mam vSak za to, Ze tato
otazka by do budoucna zasluhovala vyslovné vyjasnéni, a to nejlépe prostfednictvim novely

samotného InsZ.

3.1.3.2 Obydli (ne)podléhajici zpenéZeni

Dluznikovo obydli je pfed zpenéZenim chranéno za ptfedpokladu, Ze jeho hodnota obydli

nepiesahuje hodnotu uréenou podle nafizeni o ochrané obydli.

Hodnota dluZnikova obydli nepresahuje hodnotu urcenou podle nafizeni o ochrané
obydli, pokud je jeho hodnota vypoctena dle natfizeni o ochrané obydli (viz niZe) nizs§i nebo
rovna jeho hodnoté v ramci ofekavané vysi zpenéZeni. Ta se urci na zakladé znaleckého
posudku vyhotoveného znalcem vybranym insolvenénim sprdvcem, a to at’ uz proto, ze jde
o nemovitou véc (a vyhotoveni znaleckého posudku je povinné), nebo proto, Ze plijde vétSinou
0 véc obtizné€ ocenitelnou, k jejimuz ocenéni je zcela v souladu s InsZ nechat znalecky posudek

vyhotovit.!4®

144 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 28. 5. 2020, €. j. 1 VSPH 521/2020-B-18 (v fizeni KSPL 52 INS 19576/2019).

145 Usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 16. 9. 2020, &. j. 4 VSPH 1103/2020-B-22 (v fizeni KSPH 70 INS 1987/2020).

146 Jirmasek k tomu podotyka, Ze ,,lze ocekdvat spory mezi dluznikem, insolvencénim sprdvcem a véfiteli o znalcem urdenou

obvyklou cenu, pokud bude hranicni. V krajnim pripadé soud provede vyslech znalce, event. sam zada vypracovani revizniho
znaleckého posudku.” Viz IRMASEK, Tomas. Druzstevni byt chranénym obydlim.
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Hodnota chranéného obydli (ur¢ena dle nafizeni o ochran€ obydli) je pak ¢astka odpovidajici
kupni cené¢ pfiméifeného obydli v mist¢ dluznikova bydlist¢ v daném cCase a misté, a to
s pfihlédnutim k zohlediiovanym osobam, které s dluznikem Zziji ve spole¢né domacnosti

(§ 3 natizeni o ochrané obydli).'*’

Ur¢i se jako soudin ¢astky na zajiSténi obydli v dluznikové bydlisti (ta se urci jako soucin

statistické hodnoty a koeficientu ristu cen) a koeficientu zohlediiovanych osob.!'*®
Do samotného vypoctu hodnoty chranéného obydli tak vstupuji nasledujici proménné:
a) staticka hodnota obydli;'*

b) Kkoeficient riistu cen nemovitosti'*° (dohromady rovnajici se ¢4stce na zajisténi obydli

v dluznikové bydlisti);

c) koeficient zohlediiovanych osob, které¢ s dluznikem ziji ve spolecné domécnosti
a kterym je zaroven dluznik povinen poskytovat vyzivné (tj. nejen jeho potomci, ale
1 predci, jejichz spole¢né souziti s dluznikem neni ojedinélé). Insolvencni spravce bude
muset peclivé zkoumat a odliSovat osoby, které v obydli jen bydli bez povinnosti
dluznika poskytovat vyzivné, osoby, které zde ziji trvale nebo jen uméle tento
koeficient navysuji.'>! Natizeni o ochrané obydli v§ak nestanovi, k jakému okamziku

by mél insolvenéni spravce tuto skute¢nost posuzovat.'>

Takto vypoctend hodnota chranéného obydli se nasledné stava latkou, se kterou se porovnava
hodnota dluznikova obydli. Jinak feceno: insolvencéni spravce tedy porovnava dvé

¢astky: obvyklou cenu obydli ke dni rozhodnuti o upadku zjiSténou znalcem a hodnotu

147 KORNER, Pavel; STOCEK Lukés. Vypo&et chranéného obydli. Insolvence 2008: Insolvencni zéna [online]. 2. 4. 2020 [cit.
2021-11-07]. Dostupné z: https://www.insolvencnizona.cz/clanky/vypocet-chraneneho-obydli/ (dale citovano jako KORNER,
Pavel; STOCEK Lukés. Vypocet chranéného obydli).

148 Pfi vypodtu se rozlisuje, zda je obydli bytem nebo domem, pfi¢emz byt je zbytkovou kategorii pro vSechno, co neni domem.

149 Statickd hodnota obydli vychézi z primérné kupni ceny, za kterou se v mist& dluznikova obydli dala nemovitost v rozhod-
ném obdobi pofidit a z praimérné velikosti nemovitost v misté dluznikova obydli. Vychazi se pfitom z kupnich cen a velikosti
obydli zakoupenych v rozhodnutém obdobi v obcich v témze okrese ¢i kraji, které jsou z hlediska poctu obyvatel srovnatelné
s obci, v niz ma dluznik své obydli a které eviduje Cesky statisticky tiad. To miize piedstavovat problém v situaci, kdy je obec
administrativné v¢lenéna pod mésto. Tim padem bude hodnota obydli odpovidat méstu, nikoli vesnici.

150 K oeficient riistu cen nemovitosti zohlediiuje vyvoj cen nemovitosti za obdobi &tyt let ped prohlasenim upadku dluznika za
ucelem zohlednéni ¢asového vyvoje cen na trhu nemovitosti.

ISIRORNER, Pavel; STOCEK Lukés. Vypodet chranéného obydli.
152 GRYGAR, Jifi. Chranéné obydli a jeho istavnépravni limity.
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vypoctenou podle vySe uvedeného postupu podle pravidel stanovenych v narizeni

o ochrané obydli.

Prevysuje-li obvykla cena obydli hodnotu zjisténou podle nafizeni o ochrané obydli, navrhne
insolvenéni spravce, aby insolven¢ni soud ulozil dluznikovi povinnost vydat obydli

ke zpenézeni.

Samotny vypocet hodnoty chranéného obydli povazuji za pomérné slozity a mam proto
pochybnosti o tom, zda si bézny dluznik bude schopen na zékladé¢ této pravni upravy pred
podéanim insolvenéniho navrhu viibec spocitat, zda bude jeho obydli (ve kterém neziidka Zije
cely sviij Zivot) v piipadé vstupu do procesu oddluzeni chranéno.!>® Pro dluznika je pfitom

zodpovézeni této otazky klicoveé k tvaze, zda navrh na povoleni oddluzeni vitbec podavat.

Sprinz dle mého ndzoru spravné podotyka, ze insolvencéni spravce by si mél prostiednictvim
urceni minimalni ceny vyhradit, ze ke zpenézeni obydli nedojde za nizsi cenu, nez je hodnota
obydli stanovend nafizenim o ochran¢ obydli. Tato podminka mize byt vyjadiena napt. ve

vyroku rozhodnuti, kterym bude povinnost vydat obydli dluznikovi uloZena.'>*

Natizeni o ochrané obydli nefesi, jak postupovat pti spole¢ném oddluzeni manzeld zijicich
oddéleng, tedy kazdy ve své vlastni nemovitosti. Podle Grygara by mélo dojit ke zpenéZeni toho
obydli, jehoz hodnota bude nadlimitni, pfipadn& obou, budou-li nadlimitni ob&.!>> Nabizi se
rovnéZ feSeni posuzovat jako chranéné obydli pouze jedno znich (a druhé tedy bez
dalsiho — s vyhradou pokynii zajisténého véfitele — zpengzit).'>¢

v 7

Slouzi-li dluznikovo obydli k zajisténi pohledavky zajisténého véritele (typicky je k nému
zfizeno zastavni pravo), neni pred zpenéZenim chranéno. Byt by tedy nemovitost (pfipadné

1 movita véc) odpovidala definici chranéného obydli a jeji hodnota nepfesahovala hodnotu

153 Nutno v8ak dodat, Ze Ministerstvo spravedlnosti pro potieby subjektli insolvenéniho fizeni jako pomocné materidly na svém
serveru justice.cz zvetejnilo ilustrativni pfiklad se vzorovym postupem uréeni hodnoty obydli, ze kterého je mozné pti vypoctu
hodnoty chranéného obydli vychazet. Insolvenéni spravci budou pii vypoctu hodnoty obydli disponovat vypocetnim softwa-
rem, ktery jim praci zna¢né usnadni prostfednictvim kalkulacek chranéného obydli.

154 Sprinz 5.1061.

155 GRYGAR, Jifi. Chranéné obydli a jeho Gstavn&pravni limity.

156
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stanovenou nafizenim o ochrané¢ obydli, bude na zakladé¢ pokynu zajisténé¢ho véiitele

zpendzena.'®’

Je vSak dulezité upozornit na moznou slabinu omezeni ochrany dluznikova obydli pouze na
nezajistény majetek. Tou je mozné obchazeni zpenézeni dluznikova obydli nepoctivym
dluznikem, ktery bude ucelové ke svému obydli ztizovat zajisténi. Zajistény majetek se totiz
v oddluzeni plnénim splatkového kalendaie se zpenéZenim majetkové podstaty zpenézuje
vyhradné na zaklad¢ pokynu zajisténého vétitele (viz vyse), a nebude-li udé€len, dluznikovo
obydli se nezpenézi. Staci tak, aby se dluznik dohodl se tfeti osobou, ktera jeho obydli zastavi

jako zajisténi k (smySlenému) dluhu atento véfitel nasledné vyjadii nesouhlas s jeho

zpenézZenim.

Pokud je tedy na obydli dluznika ziizeno zaji$téni, zejména napt. kratce pred zahajenim
insolven¢niho fizeni (a typicky v nizké vysi, mnohem mensi, nez je hodnota nemovitosti), mél
by insolvenc¢ni spravce postupovat velmi obezietné€ a zkoumat, zda se nejedna o odporovatelné
jednéni (§ 235 InsZ), nepoctivy zamér dluznika (§ 395 InsZ), v krajnim piipad¢ i1 o jednani
s trestnépravnimi disledky (srov. § 222 TrZ a skutkovou podstatu poskozeni véfitele).!*® Na
druhou stranu mohou vétitelé dluznika na takové riziko reagovat zvolenim zptisobu oddluzeni

— zpenéZenim majetkové podstaty, v ramci kterého dluznikovo obydli neni chranéno.

Jedna-li se o obydli, které dluznik pred insolvencnim spravcem zatajil, bude povinen jeho
zpenéZeni strpét bez ohledu na jeho hodnotu. Jde o sankci za to, Ze tento majetek dluznik
neuvedl v seznamu majetku, a¢ k tomu byl povinen (§ 412 odst. 1 pism. b) InsZ).">° I z tohoto
divodu je povinnosti insolvenéniho spravce vzdy zjiStovat, zda dluznik nebydli napft.
v (zatajeném) druzstevnim byté€ (skutecnost, ze jsou byty v druzstevnim vlastnictvi, I1ze zjistit
z katastru nemovitosti, a to na zdkladé dluZznikem pouZivanych adres patrnych napf. z najemni

smlouvy &i z internetu).'®°

157 K tomu viz Diivodova zprava k zakonu ¢. 31/2019 Sb.: ,,Vyjimka ve vztahu k obydli konstruovand v § 398 odst. 6 se totiz

tyka jen majetku, ktery je dluznik povinen vydat ke zpenézeni podle odstavce 3. Povinnost podle § 398 odst. 3 vsak na obydli,
které slouzi k zajistént, viibec nedopada (nebot dispozicni opravnéni k nému ma insolvencni spravce, a dluznik je tak nemiize
vydat), dopadat na né tedy nemiize ani vyjimka z této povinnosti.*

158 SPRINZ, Petr; CHTIL, Petr. In: SPRINZ, Petr. Insolvenéni zakon: komentat, s. 1062.

159 JIRMASEK, Tomas. Druzstevni byt chranénym obydlim.

160 JIRMASEK, Tomas. Druzstevni byt chranénym obydlim.
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Ustanoveni § 398 odst. 6 InsZ netesi otazku, zda bude k uspokojeni vétitela slouzit cely vytézek
zpenézeni obydli Ci zda se k jejich uspokojeni pouzije pouze ta ¢ast, kterd prevySuje natizenim
0 ochran¢ obydli stanovenou hranici (a zbytek bude vydan dluznikovi). Byt lze nalézt
argumenty pro obé& feseni'®!, priklanim se shodné se Sprinzem s Chytilem k pro dluznika
prisn¢j$i varianté: ,,Presahuje-li cena obydli dluZnika hodnotu chranéného obydli dle
provadéjiciho pravniho predpisu (byt’ o jedinou korunu), bude cely vytéZek zpenéZeni pouZit
ve prospéch véFitelir.*'%* To ostatné odpovida co nejvyssimu uspokojeni véfitell a povinnosti
dluznika vynalozit veskeré usili, které po ném lze spravedlivé pozadovat, k plnému uspokojeni

pohledavek.

Na zaklad¢ vySe uvedeného lze uzaviit, ze jakkoliv bylo zavedeni ochrany obydli vedeno
dobrou vuli a snahou zachovat dluznikovi v oddluzeni diistojné podminky zivota a bydleni, je
uprava institutu ochrany obydli spojena s mnoha problematickymi aspekty a ke svému fadnému
fungovani by jisté zasluhovala dal§i odbornou diskusi. Véfitelé budou muset byt mnohem
obezietngj$i a aktivnéj$i k ochrané svych prav a ochrana obydli tak mtize byt pro bdélejsi z nich
davodem, ,,aby vystoupili z tzv. racionalni apatie a aktivnéji se zapojili do zpusobu oddluzeni

dluznika*.'63

3.2 Nemovita véc a FeSeni upadku konkursem

Nachazi-li se nemovitd véc v majetkové podstaté, bude insolvenénim spravcem v konkursu
zpenéZena a vytéZek rozdélen mezi nezajiSténé véritele. To je ostatn€ i cilem konkursu
jakozto hlavniho likvida¢niho zpiisobu feSeni dluznikova tpadku. To samoziejmée nevylucuje
jiné zplsoby ziskani plnéni do majetkové podstaty; napt. pronajmuti dluznikovy nemovitosti,
které miZe velmi pozitivné ptispét k uhrad€ nakladd na ptipadné zpenéZeni (napt. nakladi na
inzerci nemovité véci, na jeji opravu atd.).

r

Na tomto misté se nabizi poukazat na opravnéni insolvencniho spravce po prohlaseni

) 164
2

konkursu vypovédét najemni smlouvu uzavienou dluznikem (§ 256 InsZ shleda-li, ze

161 Argumentem pro vydéani hodnoty ziskané zpenéZeni jeho obydli, ktera nepieséhla uréenou hranici dluznikovi, je zejm.
predpoklad zavedeni tohoto institutu uvedeny v DZ, tedy usetfit dluznikovi naklady k zajisténi ndhradniho obydli.

162 SPRINZ, Petr; CHTIL, Petr. In: SPRINZ, Petr. Insolvenéni zakon: komentaf, s. 1062, shodné MARSIKOVA, Jolana. Zdroje
plnéni v oddluzeni splatkovym kalendafem se zpenézenim majetkové podstaty.

163 JIRMASEK, Tomas. Druzstevni byt chrandnym obydlim.

164 To plati i pro smlouvy pachtovni a leasingové (viz § 256 InsZ).
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trvani ndjemniho vztahu neni pro dalsi prab¢h insolven¢niho fizeni ucelny. To plati bez ohledu

na to, zda je dluznik v pozici pronajimatele ¢i najemce.

Pokud by prondjem dluznikovi nemovitosti nebyl z divodu uvolnéni predmétu ndjmu pro jeho
nasledné zpenézeni zadouci (napf. novy nabyvatel by nemél zijem koupit nemovitost
1 s ngjemcem), muze tedy insolvencni spravce ndjemni smlouvu vypoveédét. Musi pfitom vSak
respektovat zakonné divody vypovédi podle § 2288 Obc¢Z, jakoz 1 pravo najemce navrhnout
insolvenénimu soudu zruSeni vypovédi, pokud by ji byl nepfiméfené dotéen ve svych

opravnénych zajmech nebo by utrpél ¢i mohl utrpét zna¢nou skodu (§ 256 odst. 2 InsZ).

V praxi se objevuje otazka, zda ma proti rozhodnuti insolven¢niho soudu o ndvrhu na zruseni
vypovédi dle § 256 odst. 2 InsZ najemce pravo odvolani. Z rozhodovaci praxe Ize dovodit, ze
nijemce pravo podat odvolani nema,'®> nebot’ rozhodnuti je vyddvano v ramci dohledaci
¢innosti insolvenéniho soudu, proti némuz odvolani pfipustné neni.'°® S opaénym nazorem se

viak lze setkat v nékterych odbornych publikacich. !¢’

Rovnéz neni vyjasnén vztah mezi prezkumem vypovedi dle § 256 odst. 2 InsZ a pravem
najemce brojit proti vypovédi Zalobou u obecného soudu dle § 2290 Ob¢Z (alternativng § 2314

Ob¢Z u nebytovych prostor), resp. ptipadné odli§nost pravniho ndzoru obou soudd.'®®

Aby po zahgjeni insolven¢niho fizeni nedochazelo ke znehodnoceni nemovité véci ziizovanim
pro majetkovou podstatu nevyhodnych vécnych bfemen (napf. ziizenim sluzebnosti bytu
spocivajici v dozivotnim bezuplatném uzivani nemovitosti) stavaji se prohlaSenim konkursu
neucinna vécna bi‘emena, ktera byla ziizena za napadné nevyhodnych podminek (§ 248

odst. 3 InsZ).

V praxi mize byt sporné, kdy je o ptipad zfizeni ,,za ndpadné€ nevyhodnych podminek®. Sprinz
k tomu uvadi, Ze na tuto otdzku muize mit jiny nazor insolven¢ni spravce a jiny osoba z vécného
bifemene opravnéna.'® Domnivam se vSak, Ze posouzeni této otazky je nutno vnimat

prospéchem majetkové podstaty a ndhled osoby z vécného biemene opravnéné neni relevantni.

165 Srov. zavéry usneseni Ustavniho soudu ze dne 19. 9. 2017, sp. zn. 1. US 2380/17.
166 Srov. zavéry usneseni Ustavniho soudu ze dne 21. 2. 2017, sp. zn. IIL. US 405/17.

167 KOZAK, Jan. In: KOZAK, Jan. Insolvenéni zékon: komentak, s. 944.

168 V navaznosti na § 330a a § 397a je vySe uvedend Uprava najemnich vztahi aplikovatelna i po povoleni oddluzeni a reorga-
nizace.

169 SPRINZ, Petr. Insolvenéni zakon: komentar, s. 683.
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Jak podotykéa Marsikova: ,,Na napadné nevyhodné podminky lze usuzovat vsude tam, kde bylo
vécne bremeno zrizeno zjevné zcela bezditvodné ve vztahu k osobé opravnéneho a k dosavadni
délce a zpiisobu uzivani nemovitosti, ktera se potencidalné mohla stat soucdsti majetkove
podstaty pro piipad prohliseni konkursu na majetek dluznika.“'’® V pochybnostech se viak
ziejme insolvencni spravce nevyhne sporu o urceni, zda jde o vécné biemeno ve smyslu § 248

odst. 3 InsZ netéinné.

Dale plati, Ze pravni jednéni, kterym by dluzZnik po prohliseni konkursu odmitl pfijeti daru
nebo dédictvi bez souhlasu insolven¢niho spravce, je neplatné. Jedna se zfejmé o neplatnost
relativni, nebot’ je stanovena na ochranu vétitelt dluznika (srov. § 586 ObEZ). Nemovitou véc
nabytou v dédickém fizeni tedy nebude moci dluznik zpravidla odmitnout, nebot’ nejedna-li se
0 nemovitou véc zaporné hodnoty (napt. kontaminovany pozemek), bude pouzita k uspokojeni
jeho veétiteld.

Zajisténi vetitelé jsou (stejné jako v oddluZeni) v konkursu uspokojovani ze zpenéZzeni zajisteéni.
Za jakych podminek ke zpenézeni dojde pak zavisi na pokynu zajisténé¢ho véfitele (pro které
plati obdobné to, co bylo obecné uvedeno v podkapitole 3.1.1.1). Na rozdil od oddluzeni se
vSak zajistény véfitel, k jehoz plnému uspokojeni nepostacoval vytézek z nemovitosti slouzici
k zajiSténi (tj. hodnota nemovitosti byla niZ§i nez vySe zajisténé pohledavky), se v rozsahu
nezajisténé vyse své pohledavky uspokojuje spolu s ostatnimi nezajiSténymi véfiteli (srov.

§ 167 odst. 3 InsZ).!"!

3.3 Nemovita véc v reorganizaci
Reorganizace je platformou, kterd umoznuje dluznikovi a jeho véfitelim dohodnout se na
nejvhodnéjsim zplisobii feseni jeho finanénich potizi.!”? Je uréena pro podnikajici osoby bez

ohledu na to, zda jde o osoby fyzické ¢i pravnické a je tedy teoreticky piipustnd i pro fyzické

170 MARSIKOVA, Jolana. Insolvenéni zékon, s. 568.

171V ramci oddluzent je zajistény véfitel uspokojovani pouze (sic!) z vytézku zpenézeni zajisténi (srov. § 398 odst. 2 a 4 InsZ).
Nestaci-li vytézek zpenézeni k plnému uspokojeni pohledavky zajisténého vétitele, neuspokojena ¢ast pohledavky se jiz neu-
spokojuje. Oddluzovaci novela tak stanovila v § 398 InsZ konecn¢ vyslovné (a neni tak jiz uplatnitelnd starsi judikatura, ktera
dovozovala opak viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 29. 8. 2018, sp. zn. 29 NSCR 150/2016). Od 1. 6. 2019 je tedy pravni
uprava pro nezajisténé véfitele méné piiznivejsi.

172 RICHTER, Tomés. Insolvenéni pravo, s. 460.
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osoby, byt takovou reorganizaci (méla-li by byt smysluplnd) si lze v praxi predstavit jen ve

zcela vyjimeénych piipadech.!”

Esencidlnim komponentem reorganizace je reorganizani plan, ktery vymezuje konkrétni

zpusob provedeni reorganizace, jeho pravidla, rozsah, uspokojeni vétitell aj.

Zpusob provedeni reorganizace neni prakticky omezen a je proto mozné vyuzit zplsoby
vyjmenované v InsZ (srov. demonstrativni vycet zpisobu provedeni reorganizace v § 341
InsZ), ale i zptisoby zcela odlisné. V praxi témét vzdy dochazi ke kombinaci riznych zpisobtl,
pricemz zasadnim pozadavkem je, aby dand kombinace zajistila véfitelim v reorganizacnim

planu schvaleny rozsah uspokojeni a neodporovala InsZ a jinym piedpistim.'”*

Pijde vétSinou:
— o n¢jakou podobu restrukturalizace dluznikovych pohledavek;

— o prodej majetkové podstaty, jeji ¢asti nebo prodej dluznikova zavodu; tento zptisob je
ve skute€nosti feSenim konkursnim, neni nicméné vylouceno, aby prodej dluznikova

majetku predstavoval jedno z reorganizacnich opatieni;

— o vydani ¢asti dluznikovych aktiv vétitelim nebo pievod téchto aktiv na noveé zalozenou

pravnickou osobu, ve které¢ maji véfitelé majetkovou tcast;

— 0 zajiSténi financovani provozu obchodniho zavodu dluZnika, pficemz zde poslouZi

nemovity majetek, na némz zatim nevaznou Zadna zajiSt'ovaci prava tietich osob.

Majetek dluznika, tedy i nemovité véci v jeho vlastnictvi, tak bude nasledovat zvoleny
zpusob FeSeni reorganizace dle schvaleného reorganiza¢niho planu. Nutno podotknout, ze
vzhledem k tomu, Ze se reorganizace vétSinou tyka pravnickych osob s vysokym obratem,
u kterych je zcela bé€zné financovani podnikani z externich zdrojl, bude nemovity majetek

zpravidla zatizen zastavnimi pravy zajisténych vétiteld.

Piikladem naloZeni s nemovitym majetkem dluznika v rdmci reorganizace je jeho vydani

zajiSténym véritelim v souladu s § 341 odst. 1 pism. ¢) InsZ a jeho nasledné pienechani

173 1 takové se vSak najdou — viz napf. usp&Snou reorganizaci Ing. Romana Sko¢dopole, vedenou v insolvenénim rejstiiku pod
sp. zn. KSHK 41 INS 7823/2014.

174 MARSIKOVA, Jolana. Insolvenéni zakon, s. 736.
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dluznikovi na zakladé najemni i leasingové smlouvy, aby mohl dal slouzit k provozu jeho

podniku.'”

Dale se Ize setkat se zpenéZenim konkrétni nemovitosti a naslednym uspokojenim daného
zajisténého véritele, pficemz nemusi dojit k plnému uspokojeni jeho pohledavek a ¢ast bude
uspokojovéna jako nezajisténa.!’”® Obdobné lze zpenéZit cely soubor nemovitych véci

a uspokojit vSechny zajisténé veftitele.

Nemovité véci mohou dale ziistat ve vlastnictvi dluZnika s tim, Ze zajiSténi véritelé budou
dle predem stanovenych pravidel (a v pfedem dohodnuté vysi) uspokojovani postupné
v prubehu plnéni reorganiza¢niho planu. Zastavni prava tak zlistanou u¢innosti reorganiza¢niho

77

planu nedotéena'”’ a zaniknou az ke dni splaceni dohodnuté vyse pohledavky zajisténého

vétitele.!”8

Vyhodou predstavujici zjednoduSeni celého procesu je, ze dochazi-li ucinnosti
reorganizacniho plianu k dotceni prav k nemovitym vécem, které se zapisuji do katastru
nemovitosti, je reorganiza¢ni plan podkladem pro takovy zapis ¢i jeho zménu. Tim dochazi
k usnadnéni provedeni zapisu nebo zmény (at’ jiz vymazu stavajicich prav ¢i zapis novych)
v katastru nemovitosti, nebot’ neni potfeba uzavirat smlouvy nad rdmec reorganizac¢niho planu.
Z tohoto divodu je vSak nutnd prava, kterd se do katastru nemovitosti zapisuji,
v reorganiza¢nim planu piesné€ oznacit (dle KatZ a KatV) a obsdhnout do né&j pfislusné projevy
vile. Pouze tak mize reorganizacni plan pfimo konstituovat prava a byt pravnim titulem,

srovnatelnym napf. s kupni smlouvou.'”

Typicky tomu bude v ptipadech, kdy reorganiza¢ni plan stanovi zanik plivodnich zastavnich

prav k nemovitosti v majetku dluZznika a namisto nich necha vzniknout nova zéastavni prava

175 Viz s. 49 reorganiza¢niho planu spolecnosti VEBA, textilni zavody a.s., v insolvenénim Fizeni vedeném pod sp. zn. KSHK
33 INS 7406/2018, zvefejnéného na listu spisu B—145. Dostupné z: https:/isir.justice.cz/.

176 Viz reorganizaé¢ni plan spole¢nosti TEKAZ v insolvenénim Fizeni vedeném pod sp. zn. KSPL 20 INS 25222/2012. Dostupné

z: https://isir.justice.cz/.
177

Dluznik se musi v ramci reorganiza¢niho planu vypoiadat s tim, ze Gcinnosti reorganizaéniho planu zanika zajisténi zajis-
ténych pohledavek (§ 356 InsZ). Pokud ma dluznik a jeho véfitelé v umyslu zajisténi zachovat i po Gi¢innosti reorganizac¢niho
planu, aniz by musel stavajici zajisténi nahradit novym, mél by G€inky § 356 InsZ vylouéit.

178 Viz s. 7 reorganizaéniho planu spoleénosti FEREX-ZSO spol. s r.0. v insolvenénim fizenim vedeném pod sp. zn. KSBR 53
INSZ 2062/2009, na listu spisu B-93. Dostupné z: https://isir.justice.cz/.

179 MARSIKOVA, Jolana. Insolvenéni zakon, s. 771.
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k zajisténych restrukturalizovanych pohledavek.'®® Nebo tehdy, kdyz bude dochézet k prevodu

nemovité veéci napi. na novou pravnickou osobu ¢i na nékterého z dluznikovych véfitelt.

Samotny reorganiza¢ni plan vSak jako podklad pro provedeni zapisu v katastru nemovitosti
nestac¢i a je tfeba k nému pfipojit 1 pfislusny ndvrh na vklad prava, jehoz pfilohu bude

reorganizacni plan tvorit.

3.4 Diléi zavéry
Po ucinnosti oddluzovaci novely bude dluznikova nemovitost v ramci obou zptsobi

oddluzeni i v konkursu zasadné zpenéZena, a to obdobn¢ podle pravidel zpenézeni majetkové

podstaty v konkursu.

V ramci oddluzeni zpené¢zenim majetkové podstaty nepodléha zpenézeni, resp. neni soucasti
majetkové podstaty majetek (véetné nemovité véci) ziskany darem ¢i dédictvim. De lege
ferenda by vSak vzhledem ke zméné koncepce oddluzeni stalo za zvazeni, zda pfedmétem
zpenézeni neucinit i hodnoty ziskané darem a dédictvim tak, jako je tomu v ramci oddluzeni

plnénim splatkového kalendate se zpenézenim majetkové podstaty.

Na rozdil od oddluZeni zpené€Zenim majetkové podstaty nepohleda pri oddluZeni plnénim
splatkového kalendiaie se zpenéZenim majetkové podstaty zpenéZeni majetek, jehoZz
zpenéZeni by nevedlo k uspokojeni véritelii. Limitem bude hodnota majetku do 20.000 K¢

(+ DPH), nebot’ tato ¢astka predstavuje minimalni odménu insolvenéniho spravce.

Vyjimku ze zpenéZeni predstavuje dluznikovo obydli, kterym je tfeba rozumét vse, co slouzi
k dluznikové bytové potiebé (jakkoliv to v nasich klimatickych podminkach mize narazet na
limity, které spole¢nost od pojmu obydli ocekava), a to véetné druzstevniho podilu, byt jde
o véc nehmotnou. Pokud jeho hodnota (zji$téna zpravidla znaleckych posudkem) neptesahuje

hodnotu zjiSténou podle nafizeni o ochrané obydli, je pfed jeho zpenéZenim dluznik chranén.
Slouzi-1i dluznikovo obydli k zajisténi pohledavky zajisténého vétitele, neni pred zpenéZenim
chrdnéno a muiZe byt na pokyn zajisténé¢ho véfitele zpenéZeno. To vSak otevird prostor

moznému obchazeni zpenézeni U¢elovym zifizovanim zajisténi na dluznikové obydli.

180 SPRINZ, Petr. Insolvencni zakon: komentaf, s. 927. Srov. napf. piilohu &. 10 reorganiza¢niho planu spolegnosti Oleo Che-
mical, a.s., ,,vwmaz stavajiciho zajistént z katastru nemovitosti“, ptistupného v insolvenénim rejstiiku v ramci insolven¢niho
fizeni vedeném pod sp. zn. MSPH 76 INS 2762/2011, na listu spisu B-530. Dostupné z: https:/isir.justice.cz/.
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Bude-li dluznikovo obydli zpenéZeno, bude k uspokojeni nezajisténych vériteli vyuZita

7 o wr

cela Castka ze zpenéZeni obydli.

Jedna-li se o obydli, které dluznik pted insolvenénim sprdvcem zatajil, bude povinen jeho

zpenézeni strpét bez ohledu na jeho hodnotu.

Zajisténi veritelé jsou v ramei obou zptsobli oddluzeni uspokojovani vyhradné z vytézku

zpenézeni zajisténi, kterym je velmi Casto nemovita véc.

Iniciativu ke zpenézeni zajisténého majetku ma vSak v rdmci oddluzeni zpenézenim majetkové
podstaty zasadn¢ insolvencni spravce, ktery by se vS§ak mél drzet pokyni zajisténého véfitele
smétfujicim ke zpenézeni. Bude-li ziejmé, Ze vytézek zpenéZeni zajiSténého majetku bude
slouzit 1 k uspokojeni nezajiSténych véfitell, a to 1 jen CasteCné, nema zajiStény véritel
moznost zpenéZeni majetku zabranit.

Pti oddluzeni plnénim splatkového kalendéfe se zpenézenim majetkové podstaty ziistalo pravo
zajisténému véfiteli rozhodnout o zpenézeni predmétu zajisSténi zachovano, a to bez ohledu na
pfipadné uspokojeni vétiteli nezajiSténych a na to, Ze ze strany dluznika muze dochazet
k ucelovému ziizovani zajisténi. De lege ferenda by proto bylo vhodnéjsi, aby pro zpenézeni

majetku slouziciho k zajiSténi platila stejnd pravidla, ktera plati v pfipadé oddluzeni

zpenéZenim majetkové podstaty.

V ramci konkursu bude nemovita véc v majetkové podstaté spolu se v§im ostatnim majetkem
zpenézena. Piedtim je vSak mozné vyuzivat nemovité véci ve vlastnictvi dluznika napf.
k prondjmu, coz miize vést ke snizeni nakladii na jejich spravu. Naopak pokud by prondjem
dluznikovy nemovitosti nebyl z diivodu uvolnéni pfredmétu ndjmu pro jeho nasledné zpenézeni
zadouci, mize tedy insolven¢ni spravce nijemni smlouvu vypovédét. Najemce se muze
u insolven¢niho soudu domadahat zruSeni takové vypovédi, nicméné proti rozhodnuti

insolven¢niho soudu nenalezi ndjemci pravo odvolani.

ProhlaSenim konkursu se (nejen) ve vztahu k nemovitym vécem stdvaji neucinnd vécna

bfemena, ktera byla zfizena za napadné nevyhodnych podminek, typicky beziplatné.

V rdmci reorganizace majetek dluznika, tedy 1 nemovité véci v jeho vlastnictvi, nasleduje
zvoleny zplsob feSeni reorganizace dle schvaleného reorganiza¢niho planu, pfi€emzZ samotny

zpusob provedeni reorganizace neni prakticky omezen. Lze se setkat napf. s prodejem nemovité
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veci zajisténému véfiteli za ucelem jeho uspokojeni a jejim zpétnym prondjmem dluznikovi,
ktery ji k ozdraveni svého zavodu potiebuje vyuzivat.

Reorganizacni plan pak slouzi jako podklad pro zapis, vymaz ¢i zménu prav do katastru

nemovitosti.
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4 ZPUSOBY A SPECIFIKA ZPENEZENI NEMOVITE VECI
V INSOLVENNCIM RiZENIi

Majetkovou podstatu lze zpenéZit jen zpiisoby uvedenymi v § 286 InsZ '8! tedy vefejnou
drazbou podle ZoVD, prodejem formou vykonu rozhodnuti podle OSR, prodejem mimo drazbu

nebo drazbou provedenou soudnim exekutorem podle ER s pfimé&fenym pouzitim OSR.!3?

wZpenézil-li insolvencni sprdvce presto majetkovou podstatu takovym (zdkonem nedovolenym)
zplisobem, nemd Nejvyssi soud Zadné pochybnosti o tom, ze porusil povinnost postupovat pri
vykonu funkce s odbornou péci (§ 36 odst. 1 cast vety pred stirednikem InsZ). Na tomto zavéru
neni zpuisobild nic zménit ani skutecnost, zZe tak ucinil na zdkladé pokynu zajisténych veritelii;
samoziejmym predpokladem ,vazanosti pokyny zajisténych vériteli ‘ totiz je i dovolenost vériteli
navrhovaného postupu (dovolenost zpenézeni majetkové podstaty drazbou provadeénou

soudnim exekutorem).*!%*

O tom, kterym z vySe uvedenych zpiisobli bude majetkova podstata zpenézena, rozhoduje
insolvenéni spravce se souhlasem véfitelt.'®® Ti tak mohou kontrolovat, zda zpenéZeni
neodporuje zdsadam rychlého, hospodarného a co nejvyssiho uspokojeni, a to s ohledem na
klesajici hodnotu penéz a majetku v ¢ase, jakoZ i na snahu o co nejvyssi sniZzeni nakladi, které
jsou se zpenézovanim majetkové podstaty spojeny. Insolvencni sprdvce musi s ohledem na
svou zakonnou odpovédnost za Skodu pii vybéru konkrétniho zplisobli v§echny vyse uvedené
atributy zvazit, piicemz rozdilny postup zvoli u prodeje bytu a jiny pii prodeji velkého bytového

komplexu ¢i administrativni budovy. '8

U nemovitych véci hraje pii vSech moznych zpisobech jejich zpenézeni dlleZitou roli katastr

nemovitosti, ktery insolven¢nimu spravci, zdjemctim o koupi, draZebnikovi, ale i dalSim

181 Reorganizace ma vlastni pravidla a ptipadné zpenéZeni majetku dluznika se ¥di schvalenym reorganizaénim plianem za
dodrzeni pravidel dle InsZ.

182 Nad ramec t&chto zplsobil je mozné, aby insolvencni spravce zpenéZil celou majetkovou podstatu jedinou smlouvou, popf.
aby timto zpisobem zpenézil dluznikiv zavod (¢i jeho ¢ast). Ve své podstate vSak jde pouze o zvlastni zptisob prodeje majet-
kové podstaty mimo drazbu.

183 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26.04.2018, sp. zn. 29 NSCR 179/2016.

184 Ktefi jsou prezentovani véfitelskym vyborem nebo zastupcem véfiteld, neni-li volba véfitelského vyboru povinna (k tomu
srov. § 56 InsZ).

185 Neni stanoveno, zda ma navrh konkrétniho zplsobu zpen&zeni predkladat insolvenéni spravee véfitelskému vyboru, i na-
opak veftitelsky vybor navrhovat konkrétni zptisob zpenézeni insolvenénimu spravci. V praxi vsak castéji dochdzi k prvnimu
z uvedenych zpiisobil a zplisob zpen&Zzovani tedy véfitelskému vyboru navrhuje insolvenéni spravce, viz BROZ, Jaroslay. In:
KOZAK, Jan. Insolvenéni zdkon: komentat, s. 1007.
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zuCastnénym osobam poskytuje informace o zpenézované nemovitosti. Do urcité miry tak
ulehcuje pozici vSech zicastnénych osob oproti prodeji jiného majetku, o jehoz stavu existuji
zdznamy napft. pouze v ucetnictvi dluznika, které nejsou, na rozdil od katastru nemovitosti,
vefejné piistupné.'®

Zpenézovani zajisSténého majetku zavisi na pokynech zajisténého véritele. O zplisobu
prodeje predmétu zajisténi tedy nebude rozhodovat véfitelsky orgén a insolven¢ni soud, ale
vyluéné zajistény véfitel. Zajistény vetitel tak mize napt. urcit, za jakou cenu ma byt predmét
zajistény zpenézen C¢i jakou realitni kanceldf ma insolvencni spravce oslovit za ucelem
spoluprace pifi prodeji nemovité véci.!®” Kontrolnim prvkem proti zneuZiti postaveni
zajiSténych vétiteld je insolvencni spravee, ktery miize pokyn zajisténého véfitele odmitnout,
ma-li divodné za to, Ze pfedmét zajisténi dokaze zpenézit vyhodnéji nez postupem stanovenym

pokynem.

Zajimava je otazka diisledku uzavieni kupni smlouvy na nemovitost v rozporu s udélenym
pokynem zajiSténého véritele, napt. v ptipad¢ prodeje nemovitosti za niz$i cenu, nez jakou ve
svém pokynu urcil zajistény vétitel. Pokyn zajisténého véfitele tvori prilohu ndvrhu na zahéjeni
fizeni o povoleni vkladu do katastru nemovitosti (srov. § 17 odst. 1 pism. e) KatZ). Insolvenc¢ni
spravce jeho predlozenim katastrdlnimu ufadu dokladd, Ze k danému prodeji neni tfeba
souhlasu insolvenéniho soudu ¢&i véfitelského vyboru (ktery by jinak byl povinen piedlozit).'*®
Nekteré katastralni ufady vSak odmitaji provést na zéklad¢é takové kupni smlouvy (ktera je

v rozporu s piiloZenym pokynem zajiSténého vétitele) vklad do katastru nemovitosti s odkazem

na § 17 odst. 1 e) KatZ.'®

Tuto praxi nékterych Kkatastralnich ufadli vSak nepovazuji za spravnou. Nasledkem
nerespektovani pokynu zajiSténého vetitele by méla byt pouze odpovédnost insolvencéniho
spravce za Skodu, kterou neuposlechnutim pokynu zajisténému véfiteli zpusobil, nikoli

néasledek podobny netcinnosti takové kupni smlouvy. '

186 Recené viak neplati absolutng, nebot’ ne viechny nemovité véci jsou evidovany v katastru nemovitosti.

187V ramci konkursu a oddluZeni plnénim splatkového kalendéie se zpen&Zzenim majetkové podstaty je jen na iniciativé zajis-
téného véfitele, zda se rozhodné zajistény majetek zpenézit, ¢i nikoli. Jinak se zajiStény majetek zasadné zpenézuje.

188 K uginnosti kupni smlouvy (¢i smlouvy uzavirané s drazebnikem nebo exekutorem) je totiZ obecné tieba souhlasu véfitel-
ského vyboru (pfipadné i insolvenéniho soudu, k tomu viz kapitola 4). U majetku tvoficiho pfedmét zajisténi se vsak takovy
souhlas nevyzaduje a k rozhodnuti o zptisobu zpenézeni postacuje pokyn zajisténého véfitele.

189 NOVOPACKY, Lukés. In: SPRINZ, Petr. Insolvenéni zédkon: komentaf, s. 752.
199 NOVOPACKY, Lukés. In: SPRINZ, Petr. Insolvenéni zdkon: komentaf, s. 752.
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Vyse uvedené vyvozuji ztoho, Ze insolvencni spravce je pii prodeji majetku slouziciho
k zajisténi povinen respektovat pokyn zajisténého vétitele (§ 293 InsZ). Ten muze odmitnout,
pokud by bylo mozné predmét zajisténi zpend&Zit vyhodnéji.'! Proto i odpovédnost za fadnou
spravu a zpenézeni pfedmétu zajiSténi nese insolvencni spravce a za udélené pokyny pak
zajistény véfitel.!?

Nejvyssim soudem piitom bylo judikovano, ze ,,pripadna (ne)vyhodnost prodeje miize zalozit
odpovédnosti insolvencniho spravce a zajistéeného veritele, avsak neni vyznamna pro posouzeni
platnosti kupni smlouvy*“!** (byt byla v daném piipadé nemovita véc zpenézena za kupni cenu
niz8i, nez je cena obvykla, nicméné za cenu vyssi, nez kterou zajistény véfitel pozadoval jako

minimalni v udéleném pokynu).

Domnivam se tedy, Ze spliiuje-li kupni smlouva vSechny naleZitosti stanovené pro jeji
platnost a ucinnost dle Ob¢Z a InsZ (pii zpenézeni nemovitych véci typicky to, Ze je
dostateén¢ urcita, byla uzaviena v pisemné form¢, je dostatecné urcité identifikovéna
nemovitost 1 G€astnici smlouvy a insolvencni spravce je opravnén s nemovitou véci nakladat),
neméla by byt jakkoliv zpochybnéna jen proto, Ze insolven¢ni spravce nedodrzel pokyn

w

zajisténého véritele ke zpenéZeni nebo Ze jinak porusil své povinnosti postupovat
svédomité a s odbornou pééi.'** Bude-li tedy zajisténému véfiteli zpenéZenim nemovité véci
v rozporu s jeho pokynem zptsobena Skoda, bude za ni insolven¢ni spravce odpovidat dle § 37

InsZ.

4.1 Jednotlivé zpusoby zpenéZeni nemovité véci v insolvenénim Fizeni

Nemovitou véc je mozné zpenézit vSemi zplusoby uvedenymi v § 283 InsZ, pficemz kazdy
z nich ma pochopitelné své vyhody a nevyhody, a to zejména pokud jde o transparentnost

procesu zpenézovani, jeho ndkladovost ¢i rychlost zpenézZeni.

191'Viz § 293 odst. 1 vétu tieti InsZ a zavéry usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 31. 5. 2017, &. j. 29 NSCR 47/2015-225.
192 K této odpovédnosti srov. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 30. 7. 2015, &. j. 29 NSCR 37/2013-B-74.
193 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 2. 2020, €. j. 29 ICdo 8/2018-190.

194 JIRMASEK, Tomas. Podminky pro zpen&Zeni pfedmétu zajisténi v oddluzeni plnénim splatkového kalendafe.
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4.1.1 Zpenézeni ve verejné drazbé

Veftejna drazba je ze své povahy nejtransparentnéjSim zplisobem zpenézeni majetku a z tohoto
davodu je i zptisobem nejcastéji vyuzivanym. Vzhledem k podrobné tpravé v ZoVD neni pro
vyuziti tohoto zptisobu vyzadovan souhlas insolvenéniho soudu.!®>

Nemovité véci se v insolvencnim fizeni zpenézuji nejcastéji praveé prostiednictvim vetejné
drazby, v jejimz ramci je insolvenéni spravce schopen zdjemcim vérohodné poskytnout

kompletni informace a ,,neexistuji mezi zdajemci o koupi podstatné informacni asymetrie*.!%®

Pti zpenéZeni majetku veiejnou drazbou se postupuje dle pravidel ZoVD pro dobrovolné
drazby (srov. § 17 a nasl. ZoVD), kdy navrhovatelem drazby je vlastnik, za kterého vystupuje
insolvencni spravce (§ 17 odst. 4 ZoVD).

Osobu drazebnika vybira insolvenéni spravce (nejde-li o nemovitost, kterd slouzi k zajisténi

a zajistény véfitel osobu drazebnika urcil prosttednictvim svého pokynu).

Smlouvu o provedeni drazby uzavira insolven¢ni spravce s konkrétnim draZzebnikem v pisemné
formé s Gredné ovérenymi podpisy (§ 19 ZoVD). Drazebni vyhlasku dorucuje drazitel kromé
vlastnika i osobam, které maji k nemovitosti pravo zapsané v katastru nemovitosti, a spravci

dané, v jehoz obvodu se nemovitost nachazi (§ 20 odst. 4 ZoVD).

Aby nebyla nemovitd véc vzhledem k obtiznému stanoveni jeji obvyklé ceny prodana pod
cenou, je draZebnik povinen zajistit, aby odhad jeji ceny byl zjiS§tén znaleckym posudkem,
ktery nesmi byt v den konani drazby starsi Sesti mésica (je vylouceno, aby drazebnik odhadl
cenu predmétu drazby sam jako u jinych, snaze ocenitelnych draZzenych véci). ,,V pripade, zZe
znalec porusil zavinéne své povinnosti pri podani posudku o cené drazené nemovitosti,
odpovida za Skodu, kterou by tim zpiisobil jejimu viastniku.“'’ Vzhledem k tomu Ze ZoVD
znalci uklada, aby odhadl i zavady, které prechodem vlastnictvi k pfedmétu drazby nezaniknou
(které budou zpravidla cenu nemovitosti snizovat), a upravil dle téchto skute¢nosti odhad trzni
ceny, mé¢l by byt znalec s nemovitou véci dobie sezndmen a mélo by mu byt znamo, které pravni

zavady zpenéZenim zanikaji a které ne. To vzhledem ke specifickym pravidlim pfi zpenéZovani

195 MARSIKOVA, Jolana. Insolvenéni zakon, s. 618.
196 RICHTER, Tomés. Insolvenéni pravo, s. 434.
197 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 6. 2014, sp. zn. 21 Cdo 1863/2013.
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majetku v insolven¢nim fizeni (viz dale) znamena, ze by m¢l byt sezndmen i se skutecnosti, ze

navrhovatelem drazby je insolvenc¢ni spravce.

Nabyti vlastnického prava k nemovité véci, kterd je predmétem drazby, je ZoVD upraveno
odlisné€ od obecné upravy v Ob¢Z. Dle ObcZ je k prevodu vlastnického prava k nemovité véci
zapsané ve veiejném seznamu tieba pisemna kupni smlouva a (konstitutivni) zapis do katastru

nemovitosti.

V piipad¢ verejné drazby k nabyti vlastnického prava k nemovité véci dvoutdzoveé nedochdzi.
Vlastnictvi se nabyva priklepem licitatora a jde o pfechod prava vyplyvajici pFimo
z pravniho predpisu.'”® Nabyti vlastnického priva je ale podminéno zaplacenim ceny
dosazené vydrazenim. K nabyti vlastnického prava dochdzi tedy ,,okamZikem udéleni priklepu,
a to za piredpokladu, Ze vydrazitel uhradil ve stanovené lhiité cenu dosazenou vydrazenim*'®®
(srov. § 30 ZoVD). Vlastnické pravo k nemovité véci zakoupené ve veiejné drazbé je tedy

nabyvéano originarné, prechodem, a provedeni vkladu vlastnického prava vydrazitele do

katastru nemovitosti ma pouze deklaratorni ucinky.

K prokazani nabyvaciho titulu pted tfetimi osobami, resp. katastrem nemovitosti, slouzi
pisemné potvrzeni o nabyti vlastnictvi pfedmétu drazby, které drazebnik vyda bez zbytecného
odkladu vydraziteli. Potvrzeni o nabyti vlastnictvi neni pravnim titulem nabyti pfedmétu, ale
toliko deklaraci, e k nabyti vlastnictvi jiz diive doslo.?” Piislusny katastralni Gfad obdrzi
potvrzeni o nabyti vlastnictvi ptimo od drazebnika (§ 31 odst. 3 ZoVD). Z § 31 odst. 1 ZoVD
1ze analogii dovodit, ze by tak mél ucinit bez zbytecného odkladu, nicméné ZoVD mu k tomu
konkrétni lhtitu nestanovi. Je tak na vydraZiteli, aby si pohlidal, Ze k pfepisu vlastnického prava

v katastru nemovitosti skute¢né doslo.

Potencialni riziko piedstavuje pro nabyvatele ¢asova mezera mezi udélenim priklepu
(fj. mezi nabytim vlastnického prava) a (deklaratornim) zapisem jeho vlastnického prava do
katastru nemovitosti. Nabyvatel je totiz z divodu pouze deklaratorniho zapisu jeho

vlastnického prava ohrozovan publicitou zépisu knihovniho vlastnika (srov. § 984 ObcZ)

1% Viz napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 23. 3. 2011, sp. zn. 21 Cdo 1032/2010 &i rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne
28.2.2017, sp. zn. 29 Cdo 66/2015, shodné rovnéz usneseni Ustavniho soudu ze dne 5. 9. 2012, sp. zn. II. US 779/12.

1% RAKOVSKY, Adam; LIZNEROVA, Jana; HASCAK, Josef. Zikon o vefejnych drazbach. Praha: C. H. Beck, 2018. 5. 364—
365. ISBN 978-80-7400-712-5 (dale citovano jako RAKOVSKY, Adam. Zakon o vefejnych drazbach), shodné usneseni Nej-
vyssiho soudu ze dne 30. 9. 2015, sp. zn. 29 Cdo 2462/2013).

200 iz usneseni Ustavniho soudu ze dne 19. 8. 2010, sp. zn. IIL. US 2033/10.
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a v mezidobi by totiz dluznik mohl nemovitosti pfevést na tfeti osobu. Nabizi se proto otazka,
zda by takova osoba mohla fadné vlastnické pravo k nemovité véci s odkazem na § 984 ObcZ
nabyt. K tomu, aby na nabyvatele vlastnické pravo dle § 984 ObcZ pteslo, je nutné, aby se
v dobg, kdy k pravnimu jednani doslo, nachazel v dobré vite. Ta svédc¢i tomu, kdo nevédél a pii
obvyklé¢ mife opatrnosti védét nemohl, Ze dosSlo ke zméné opravnéné osoby v dusledku

mimoknihovniho nabyti prava.

Domnivam se vSak, ze vzhledem k tomu, ze se do katastru nemovitosti zapisuje poznamka
o rozhodnuti o tpadku (§ 25 odst. 1 pism. ¢) KatZ) i o usneseni o drazebni vyhlasce o prodeji
nemovitosti (23 odst. 1 pism. g) KatZ), nemiiZe nabyvatel dobrou virou disponovat. Je sice
pravdou, ze Ob¢Z v souvislosti s obvyklou mirou opatrnosti nepoZaduje aktivni zjiStovani, zda
tato situace skutecné nastala (tj. v pfipadé poznamky o tpadku vlastnika zjistovani, zda dle
insolven¢niho rejstiiku nebyla nafizena drazba nemovitych véci). Nicméné ,,potieba Setieni
skutecného pravniho stavu je vSak vyloucena pouze tehdy, nejsou-li zde objektivni ditvody, které
vzbuzuji pochybnosti o souladu skutecného pravniho stavu a stavu zapsaného®.**! Ty dle mého

nazoru mohou vyplynout praveé z existence vyse uvedenych poznamek.

Dal$im moznym problémem pro nabyvatele nemovité véci z vefejné drazby je moznost
napadeni drazby Zalobou na neplatnost drazby (§ 24 odst. 3 VeiDr). I pokud vydraZitel zaplati
cenu dosazenou vydrazenim ve stanovené lhlt€, nepfechazi na néj vlastnictvi tehdy, jde-li

o neplatnou drazbu.

Zalobu na neplatnost vefejné drazby miize u obecného civilniho soudu podat osoba, ktera tvrdi,
ze je vlastnikem véci zpenézené ve vefejné drazbé, a to napiiklad v situaci, kdy z jeji strany
doslo k odvolani nemovitého daru upadnuvsimu obdarovanému.?*? Smi tak u¢init pouze tehdy,
pokud se zav€asu domahala vylouceni takové véci z majetkové podstaty postupem dle § 225
InsZ u insolvenéniho soudu.?®® V opa¢ném piipadé plati, Ze dana véc byla do soupisu majetku
pojata opravneéng. Je vSak otazkou, ktery z uvedenych soudt posuzuje, zda osobé, kterd podala

Zalobu na neplatnost drazby, skute¢né vlastnické pravo ke zpenézovanému majetku nalezi.

200 VRZALOVA, Lenka. In: SPACIL, Jifi et al. Obéansky zdkonik III. Vécnd prava (§ 976—1474). Praha: C. H. Beck, 2013.
s. 40. ISBN 978-80-7400-499-5.

202 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20.11.2014, sp. zn. 21 Cdo 953/2014.

203 Drazba miize byt neplatna, jen jestlize piedmét drazby, ktery byl zapsdn do soupisu majetkové podstaty, z ni byl vyloucen
pravomocnym rozhodnutim insolvencniho soudu vydanym v fizeni o Zalobé na vylouceni majetku z majetkové podstaty. “ Viz
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 20.11.2014, sp. zn. 21 Cdo 953/2014.
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Judikatura dospéla k zavéru, ze dokud insolvencni soud nerozhodne ve sporu o vylouceni
véci z majetkové podstaty, musi byt Fizeni ohledné neplatnosti drazby u obecného
civilniho soudu preruseno.?’* Tento soud tak neni opravnén zkoumat otazku, zda predmét
drazby patfil do majetkové podstaty dluznika (v uvedeném piikladu — zda se ,,obnovilo
vlastnictvi Zalobkyné*“ na zakladé ,jtvrzeného vraceni daru“ a zda tedy Zzalobkyné byla

,Vlastnikem draZzené nemovitosti*).

Jedna-li se o pfedmét drazby, na kterém vazne zastavni pravo ¢i jiné zajisténi, pak je zdsadné

povinen postupovat podle pokynt zajisténého vétitele (§ 293 odst. 1 InsZ).

4.1.2 ZpenéZeni vykonem rozhodnuti dle OSR

Zpenézeni 1ze rovnéz provést podle hlavy paté OSR, konkrétné ustanoveni o vykonu rozhodnuti
formou prodeje movitych a nemovitych véci. Jedinou moznou formou prodeje nemovité véci

je v ramci OSR draZba (srov. § 336b odst. 1 OSR).

Podle tohoto zpiisobu lze vSak postupovat pouze v konkursu (nikoli tedy v ramci sanacnich
zpisobi feseni ipadku), nebot’ povinnou piilohou navrhu na prodej je rozhodnuti o prohlaseni

konkursu (§ 288 odst. 2 InsZ).

Ackoliv je vykon rozhodnuti proveden drazbou, je soudni drazba pifi vykonu rozhodnuti

provadéna podle ustanoveni OSR, nikoli dle ZoVD.?%

Pro svou rigidnost, zdlouhavost zplisobenou obecnou pretizenosti soudni soustavy a nizkou
vytéznost neni zpendzeni nemovitosti (ani jinych véci) podejem podle OSR v praxi &asto
vyuzivano, byt jde rovn&Z o jeden z nejtransparentn&jsich zptisobli zpenézeni.?? Za situace,
kdy jsou insolven¢nimu spravci k dispozici pomérné rychlé a flexibilni zpiisoby zpené&zeni
v podobé vetejné drazby ¢i prodeje mimo draZzbu, neni se ptili§ ¢emu divit. DluZno podotknout,
zZe tento zpusob zpenézovani neni dlouhodobé vyuzivan ani mimo insolven¢ni fizeni. Na druhou
stranu v rdmci soudniho prodeje nemovitych véci je insolvencni spradvce osvobozen od
soudniho poplatku. Bude-li chtit uSetfit majetkovou podstatu (a nebude-li nutné rychlé realizace

zpenézeni), miize byt tento zpisob zpenézeni vyhodny.

204 Viz napf. usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 26. 8. 2015, sp. zn. 26 Cdo 2053/2014.

205 SMOLIK, Petr. In: SVOBODA, Karel et al. Obcansky soudni iad: komentdr. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2017. s. 1351.
ISBN 978-80-7400-673-9.

206 SPRINZ, Petr. Insolvendni zakon: komentak, s. 739 & MARSIKOVA, Jolana. Insolvenéni zakon, s. 619.
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Navrh na prodej podava u ptisluSené¢ho okresniho soudu insolvencni spravcee, ktery je jedinym
icastnikem tohoto Fizeni.??” P¥islusnym soudem vsak neni soud insolvenéni, ale soud, v jehoz
obvodu se nachazi nemovita véc, ktera je predmétem prodeje (§ 252 odst. 4 InsZ). I tim je dana

zdlouhavost celého procesu.

Stejné jako v piipad¢€ zpenéZzeni nemovité véci vefejnou drazbou i1 zde plati, Ze cena nemovité
véci se vZdy stanovi znaleckym posudkem. Znalec zde musi zohlednit dopad préav na
nemovité véci vaznoucich, které po nabyti nemovité véci vydrazitelem nezanikaji a budou tak
zpravidla divodem pro snizeni stanovené ceny nemovité véci. Na rozdil do ZoVD je vsak
mozné od znaleckého ocenéni upustit, pokud bylo ocenéni nemovité véci diive provedeno
stejnym zpusobem, jestlize se nezménily okolnosti rozhodujici pro toto ocenéni. Neni pfitom
stanovena zadna lhita, po jejimz uplynuti by nebylo mozné existujici znalecky posudek pouzit.
Vlastnické pravo Kk nemovité véci nabyva vydraZitel usnesenim o prikladu za
predpokladu uhrazeni jim ucdinéného nejvyssiho podani. (Deklaratorni) zapis vydraZitele
jako vlastnika drazené nemovité véci bude v katastru nemovitosti proveden na zakladé
pravomocného usneseni o ptiklepu, které nabyti vlastnickd prava vydrazitele prokazuje.
Usneseni o pfiklepu doruci katastralnimu ufadu pfimo soud. K doruceni usneseni vSak nema
stanovenou zadnou lhitu (a to ani bez zbytecného odkladu, jako je tomu dle ZoVD) a je proto
v z4jmu nabyvatele, aby si zapis svého vlastnického prava do katastru nemovitosti pohlidal,
nebot’ 1 zde se otevira prostor pro mozné ohrozeni vetejnou publicitou katastru nemovitosti (viz
vyse).

Jde-li o nemovitou véc slouZici k zajiSténi, dava pokyn ke zpenézeni zajistény véftitel.

4.1.3 ZpenéZeni mimo drazbu (prodejem z volné ruky)

Prodej mimo drazbu (prodej z volné ruky) je nejflexibilnéjsim zplisobem prodeje majetkové
podstaty. V mezich zdkonnosti a transparentnosti si prodejni proces miiZe insolven¢ni
spravce Fidit, vést a kontrolovat podle svého (pfipadné¢ ve spoluprici se zajiSténym

vétitelem).

207 Ve vztahu k insolvenénimu soudu, véfitelskému vyboru a piipadné zajisténému véfiteli méa vSak informa¢ni povinnost.
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Prodej realizuje insolvencni spravce smlouvami (typicky kupnimi) uzavienymi s tfetimi
sobami, ve kterych lze dohodnout rizné¢ podminky. Insolvenéni spravce tak mtize vzhledem
k typu konkrétni nemovitosti nastavit flexibiln¢ prodejni podminky, ptiCemz ,sprdavnée
nastaveny prodejni proces tak miize vést k vysledkiim nejblizsim tém, kterych by bylo dosazeno

mimo insolvencni rizeni **®

Pro svou niz$i transparentnost podminuje § 298 odst. 1 InsZ tento postup, resp. ucinnost
konkrétni smlouvy o prodeji, souhlasem nejen vétitelského vyboru, ale také insolvenéniho
soudu, ktery mtze stanovit dalsi podminky prodeje, jezZ mohou vys$si transparentnosti prodeje
pomoci.??”? Insolvenéni soud tak miiZze napi. urdit, jakym zplisobem maé insolvenéni spravce
informovat pfipadné zajemce o zamysSleném prodeji, jakd méa byt minimalni cena, do kdy je
tteba kupni cenu uhradit (nejcastéji pred podpisem smlouvy), popt. jak ma nastavit podminky

vybérového fizeni ¢i zplisob, jakym bude uréen vitéz tohoto Fizeni atp.?!°

Tento zplsob zpenézeni negarantuje sdm o sob¢ maximalni vytéznost, nebot za Ucelem
dosazeni rychlého, hospodarného a co nejvyssiho uspokojeni véfitell (§ 5 pism. a) InsZ) miize
byt cena majetku proddvaného mimo drazbu stanovena i pod cenou odhadni (vychazejici

v ptipad€ nemovité véci ze znaleckého posudku).

Nabizi se tak otdzka, zda pfili§ nizka cena nemuze vést k neplatnosti kupni smlouvy, na jejimz

zaklade¢ doslo ke zpenézeni majetku ndlezejiciho do majetkové podstaty.

v

Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze pripadna nevyhodnost prodeje nemiize mit vliv na
posouzeni platnosti kupni smlouvy, byt’ miize zalozit odpovédnost insolven¢niho spravce
dle § 37 InsZ (popiipadé zajisténého vétitele, udglil-li v tomto smyslu sviij pokyn).?!! Jinak
feceno: to, Ze véc byla prodana za kupni cenu, kterd je niz8i nez cena obvykla, nezplisobuje

(nemulzZe zplisobovat) neplatnost kupni smlouvy.

To ostatné vyplyva iz § 289 odst. 2 InsZ, podle kterého Ize pti prodeji mimo draZbu kupni cenu

stanovit pod cenou odhadni. Nadto Ustavni soud v této souvislosti uzaviel, Ze »pokud steZovatel

208 SPRINZ, Petr. Insolvenéni zdkon: komentat, s. 740.

209 Rozhodnuti, jimz insolvenéni soud takovy souhlas insolvenénimu spravci udéli, je dle konstantni judikatury rozhodnutim
vydanym v ramci dohlédaci ¢innosti insolvenéniho soudu (§ 11 odst. 1 1Z), proti némuz neni odvolani pfipustné (§ 91 1Z);
blize k tomu viz usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 12. 11. 2010, sp. zn. 1 VSPH 1036/2010-B (v tizeni MSPH 60 INS
4476/2008).

210 SPRINZ, Petr. Insolvenéni zakon: komentaf, s. 740-741.
211 Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 2. 2020, &. j. 29 ICdo 8/2018-190.
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(dluznik, pozn. autorky) ocekaval pri zpenézeni majetku podstaty dosazeni ceny trzni, tedy ceny
obvykle, je treba zdiiraznit, Ze zasadam insolvencniho rizeni zcela odpovida dosazeni rychlého,
hospoddrného a co nejvyssiho uspokojeni véritelu, v jejichz ramci je vhodné ¢i dokonce
v mnoha pripadech nezbytné prodat veskery majetek spadajici do majetkové podstaty upadce
pod cenou odhadni tak, aby konecny vysledek pri zapocteni nakladit na spravu zpenézovaného

magjetku byl kladny a nikoli zaporny.“*

To vS§ak neznamena, Ze by insolven¢ni spravce neodpovidal za Skodu, pokud by ji zpenézenim
véci za nizsi cenu zpusobil (§ 37 InsZ). ,,Insolvencni spravce musi adekvatnost ujednané kupni
ceny vzdy obhdjit a pres vyse rFecené se cené obvyklé snazit co nejvice pribliZit, trebaze jeji
urceni je zacasté jisté obtizné.«*'?

Tento zpiisob zpenéZeni majetkové podstaty nabizi Siroké spektrum moznych postupt
v zavislosti na prodavaném majetku. Prikladem lze uvést vefejné vybérové fizeni (tendr),
které je dobte vyuzitelné u velkych komerénich nemovitosti, jejichZ relevantni trh je tvofen
spiSe zkuSenymi investory a jejichZ prodej je ¢asové a administrativn€ narocnéjsi. Vyberové
fizeni je postup, pfi kterém je kupujici vybran na zaklad¢ predlozené zavazné nabidky (ptreklada
ji nejcastéji v zapecCeténé obdlce), ktera je specifikovana na zékladé podkladii poskytnutych
prodavajicim (insolven¢nim spravcem). Vybérové fizeni vyhlasuje insolvencni spravce,
pfi¢emZ vymezi alesponn obecnym zpiisobem predmét prodeje a zdsady ostatniho obsahu
zamyslené smlouvy, ur¢i zptsob podavani nabidek a lhiitu, do které 1ze nabidky podat, jakoz
i lhiitu pro oznidmeni vybrané nabidky.?!* Podminky vybérového ¥izeni musi byt srozumitelné
a presné, nicmén€ musi umoznovat dostatecnou flexibilitu prodejniho procesu pro dosazeni
maximélni vyse zpenézeni.?!

Vyhodnoceni ptedkladanych nabidek mtize provadét sam insolvencni spravce, jenz by mél
postupovat s odbornou péci tak, aby byl vytézek zpenézeni co mozZna nejvyssi, pficemz lze

doporucit rovnéz zapojeni vetitelského vyboru, ktery si mliize vyhradit pravo vitéze vybérové

212 Viz usneseni Ustavniho soudu ze dne 22. 12. 2009, sp. zn. II1.US 3066/09.
213 JIRMASEK, Tomés. Podminky pro zpenézeni piedmétu zajisténi v oddluzeni plnénim splatkového kalendate.

214 Pro predstavu lze odkdzat na podminky vybérového Fizeni uvetejnéné v ramci ipadku Centra Dolni BfeZany, v insolven¢-
nim fizeni vedeném pod sp. zn. KSPH 35 INS 29389/2012 a na ¢isle listu B-198, zejm. s. 24 a nasl.

215 Prevzato z piispévku JUDr. Martina Frotika, Insolvence developerského projektu, prezentovany v ramci Noci fakulty dne
11.11. 2020.
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fizeni schvalit. V piipadé zajisténé nemovitosti spolupracuje insolvencni spravce se zajisténym

vetitelem, jehoz pokyny je povinen nasledovat.

Vylou€en neni ani zptisob piimého prodeje prostiednictvim realitni kancelafe ¢i nabizeni

nemovitych véci na riznych inzertnich serverech pfimo insolven¢nim spravcem.

Je vsak dulezité, aby byly pro zpenézeni nemovité véc vytvoieny vhodné podminky, napft.
zajisténi provedeni nezbytnych oprav, vhodna marketingova strategie (napt. inzerce prodeje
nemovitych véci na webovych portalech), kontrola technické dokumentace, ptiprava smluvni
dokumentace, zajisténi prohlidek nemovitosti, zajisténi soucinnosti s pfipadnymi najemniky

atd.

Vzhledem k narocnosti a komplexnosti tohoto procesu si mize insolvenc¢ni spravce piibrat na
pomoc odborniky se zkuSenostmi s prodejem komerénich nemovitostnich projektd, pfipadné
obecné s prodejem majetku insolvence. Judikatura v této souvislosti dospéla k zavéru, ze
zpenézeni majetku podstaty prodejem mimo drazbu vcetné jeho inzerce je ¢innosti, k niz je
insolvenc¢ni spravce povinen ze zdkona, jejiz ndklady jsou zahrnuty v jeho odméné a nese je ze
svého (srov. § 39 odst. 2 InsZ).2!® Vyuzit sluzeb zprostiedkovatele, inzerenta nebo jinych
odborniki na prodej nemovitych ¢i jinych véci tak miiZe insolven¢ni spravce pouze
v odivodnénych pripadech a pouze s (prfedchozim) souhlasem insolven¢niho soudu
a véFitelského vyboru (piipadné zajisténého vétitele).?!” Nebude-li insolvenéni spravce timto

souhlasem disponovat, nese naklady na tyto sluzby ze svého.?!8

Vyuziti sluzeb externich subjektt, at’ uz jde o realitni kancelafe ¢i odborniky na inzerci a prodej
nemovitych véci, v§ak miZze v nékterych piipadech znamenat eliminaci ndkladl na zpenézeni

nemovité véci, resp. i vyssi prodejni ceny.?!” Mély by byt tedy vzdy zvaZzovany.

216 Viz usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 28. 5. 2020, &. j. 29 NSCR 94/2018-B-94 To stanovi i § 12 vyhlasky o materialnim
vybaveni a standardech vykonu funkce insolven¢niho spravce. To mj. znamend, ze se nejednd o specializovanou ¢innost dle
§ 39 odst. 3 InsZ.

217 Srov. usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 27. 1. 2019, ¢.j. 3 VSOL 760/2018-B-61 (v fizeni KSBR 47 INS 18548/2012),
vyjma nutnosti neodkladného jednani za Gcelem odvraceni hrozici skody. V takovém ptipad¢ mize insolvencni spravce ziskat
souhlas i dodatec¢né (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 26. 2. 2014, sp. zn. 29 Cdo 2550/2013).

218 Viz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 31. 7. 2013, sp. zn. 29 Cdo 1141/2011 ¢&i usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
30. 10. 2014, sp. zn. 29 Cdo 2631/2012.

219 Vesely uvadi, Ze v pfipadé inzerce na sreality.cz ¢ini naklady na inzerci jedné nemovitosti 60 K&/den. Pokud vSak nemovitost
inzeruje realitni kancelaf, je schopna vzhledem k poctu nabizenych nemovitosti dosahnout na cenu 1,13 K¢ na den. Z jejich
srovnani u vzorové nemovitosti pak vyplyva, Ze za naklady na inzerci, cestovni, spravni poplatek i znalecky posudek 1ze po
zapoditani &tyfprocentni odmény realitni kanceldfe usetiit pres 15.000 K&, viz VESELY, Petr. Prodej majetku z insolvence
s vyuzitim zprostfedkovatele zakazan? Epravo.cz [online]. 4. 9. 2019 [cit. 2021-01-23]. ISSN 1213-189X. Dostupné
z: https://www.epravo.cz/top/clanky/prodej-majetku-z-insolvence-s-vyuzitim-zprostredkovatele-zakazan-109869.html.
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Insolven¢ni spravee nemuze ze svého postaveni kupujicim poskytovat zadné zaruky. Z tohoto
divodu je tedy ve smlouvach zpravidla ustanoveni, které vylucuje jeho odpovédnost za
ptipadné skryté vady nemovitosti. Vylouceni odpovédnosti insolvenéniho spravce za vady
»predem* Ob&Z v § 1916 vyslovné pripousti.??’ Vyuziti této moznosti bude mit zpravidla
1 své praktické opodstatnéni. Lze si napt. predstavit situaci, kdy je kupujici z n¢jakych davodi
rozhodnuty nemovitou véc zakoupit bez ohledu na jeji ptipadné vady, piicemz toto riziko je po

vz4djemné dohodg zohlednéno rovnéz v kupni cené.??!

e

Vlastnické pravo k nemovité véci je v pripadé prodeje z volné ruky nabyvano ,tradi¢né* na
zaklad¢ vkladu do katastru nemovitosti. Pfilohou navrhu na vklad (vkladovou listinou) je kupni

smlouva s ufedné ovétenymi podpisy.

4.1.4 ZpenéZeniv drazbé provedené soudnim exekutorem

Tento zplsob zpenézeni nemovité véci je mozné vyuzit az s G€innosti od 1. 7. 2017. Do té doby
ustanoveni § 286 insolven¢niho zdkona neumoznovalo zpenézeni majetku dluznika (bez ohledu
na to, zda §lo o majetek ureny k uspokojeni zajisténych vétiteld) drazbou provedenou soudnim

exekutorem.

Jde o zvlastni formou dobrovolné drazby podle prvniho dilu hlavy IV. ER a do jisté miry
jde tak o obdobu drazby podle ZoVD, nebot exekutor véci zpenézi na zékladé navrhu
insolven¢niho spravce jako osoby opravnéné disponovat s majetkem dluznika. Exekutor vSak
pii provedeni dobrovolné drazby exekutorské nepostupuje podle ZoVD, ale ptiméfen¢ podle
ER a OSR, které upravuji vykon rozhodnuti prodejem movitych a nemovitych véci
(§ 76 odst. 2 ER). ER v$ak neobsahuje komplexni tpravu zpenéZeni nemovitosti

a odkazuje na pfiméfené pouziti OSR (§ 52 odst. 1 ER).??? Na rozdil od dobrovolné drazby

220 K limitim vylouceni odpovédnosti za vady viz SILHAN, Josef. In: HULMAK, Milan. Ob&ansky zakonik V: Zavazkové
pravo, s. 884-885.

221V této souvislosti je mozné poukazat na doposud judikatorni i doktrinalni z&vér o nemoZnosti pfenechat individualng uréené
véci tzv. thrnkem, pfi¢emz souhlasim s Grulichem, Ze ,,umélé rozliSovani mezi druhy véci na takové, na které § 1918 ObcZ
aplikovat Ize, a na ty, které jsou z mozného uplatnéni rezimu § 1918 ObcZ vylouceny, se naddle jevi jako nefunkcni, nelogicke
a v zasadé prekonané.” Viz GRULICH, Tomas. Lze-1i pfenechat individualné uréenou véc thrn(k)em? Pravni rozhledy. 2018,
¢.19,s.673. ISSN 1210-6410.

222 §lovo ,piiméfend* umoziiuje vétsi odchyleni se od Gpravy, na kterou je odkazovano. Odchyleni se od této ipravy ER a OSR
bude odiivodnéné zejména ucelem insolvencniho fizena ¢i jeho zasadami, na jejichz zaklad¢ je tieba pfi aplikaci ER a OSR
postupovat (§ 7 InsZ).
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podle ZoVD, jejiz podminky jsou stanoveny kogentné, je v ramci drazby dle ER, resp. OSR,

mozné nastavit podminky prodeje volnéji (napi. pokud jde o stanoveni drazebni jistoty).

Pisemnou®? smlouvu o provedeni drazby uzavira insolvenéni spravce s exekutorem. Nemovita

véc bude ve smlouvé oznacena standardné v souladu s katastralnimi predpisy.

Zajemci o drazenou nemovitou véc mohou mit (a zpravidla tomu 1 tak bude) zajem o jeji
prohlidku. Z upravy ER ani OSR oviem nevyplyva povinnost, ba dokonce ani pravo &init
unemovitych véci prohlidky (s vyjimkou prohlidek znalcem za ucelem vypracovani
znaleckého posudku k ocenéni nemovité véci dle § 336 OSR). Pravo vstoupit do nemovitosti
dluznika se z4jemci tak nemtize soudni exekutor odvozovat z OSR. Podle Kocinece je vhodné
tuto moznost sjednat ve smlouvé o provedeni drazby, nebot’ insolvencni spravce je osobou
s dispozi¢nim opravnénim ke zpenézované nemovitosti a rovnéz disponuje prostiedky pro
piipad, kdy dluznik nebude s takovym postupem souhlasit a prohlidce bude aktivné branit***
(srov. § 212 odst. InsZ, jehoz prostfednictvim miiZze insolvenéni soud prohlidku nafidit
a insolvencni spravce je na jeho zdkladé opravnén zjednat si do nemovitosti ptistup). Toto
rozhodnuti nemusi byt odtivodnéno a neni proti nému piipustné odvolani. Dluznikovi se pfitom
z taktickych divodti dorucuje az bezprostfedné pii zahajeni prohlidky, a to insolvenénim

spravcem (§ 76 InsZ).

Drazbu lze provést klasicky nebo elektronicky, pficemz je vhodné, aby si druh drazby zvolil
insolvencni spravce. Nestane-li se tak, je na tivaze soudniho exekutora, jakou formu zvoli.

U nemovitosti viak pievlada drazba elektronicka.??®

Cena nemovité véci se vZdy stanovi znaleckym posudkem, ktery zohledni i prava a zdvady
vaznoucich na drazené nemovité véci. Ocenéni neni tfeba provést, jestlize uz bylo provedeno

dfive a jestlize se nezménily okolnosti rozhodujici pro toto ocenéni (§ 336 odst. 4 OSR). Pokud

223 Byt povinnost pisemné formy InsZ nestanovi, 1ze ji vyvodit z nutnosti jejiho schvaleni véfitelskym organem.

224 KOCINEC, Jaroslav. Zpenézovani majetkové podstaty soudnim exekutorem v rémci insolvenéniho fizeni. Komornt listy
[online]. 2017, €. 9, s. 23 [cit. 2021-01-09]. ISSN 1805-109X. Dostupné z: file:///C:/Users/zs/AppData/Local/Temp/2017-04-
Komorni-listy.pdf

225 Oproti ZoVD obsahuje drazebni vyhlaska v ptipadé zpenéZeni nemovité véci rovnéz vycet vécnych bifemen, vyménkd,
najemnich, pachtovnich a ptedkupnich prav, ktera prodejem nemovité véci nezaniknou (k tomu srov. podkapitolu 4.2). Rovnéz
je rozsiten pocet subjekti, kterym se drazebni vyhlaska dorucuje, a to o obecni Gfad obce s rozsifenou plsobnosti, v jehoz

obvodu je nemovitd véc, a o osoby, o kterych je exekutorovi znamo, ze maji k nemovité véci predkupni nebo zastavni pravo
nebo vyhradu zpétné koupé (§ 336c OSR).

80



file:///C:/Users/zs/AppData/Local/Temp/2017-04-Komorni-listy.pdf
file:///C:/Users/zs/AppData/Local/Temp/2017-04-Komorni-listy.pdf

Zpusoby a specifika zpenézeni nemovité véci v insolvennéim fizeni

by znalecky posudek vyhotoveny insolven¢nim spravcem uz v pribéhu insolven¢niho fizeni

vyhovoval podminkam v § 336 OSR, miize od jeho vyhotoveni soudni exekutor upustit.

Vlastnické priavo k nemovité véci nabyva vydraZzitel pravni moci usneseni (§ 336l
odst. 2 OSR) o piiklepu za piedpokladu uhrazeni jim udinéného nejvysiiho podani.
(Deklaratorni) zapis vydrazitele jako vlastnika drazené nemovité veéci bude v katastru

nemovitosti proveden na zaklad¢ pravomocného usneseni o ptiklepu.

Jde-li o pfedmét zajisténi, dava pokyn ke zpenézeni exekutorskou drazbou zajistény vétitel bez

nutnosti souhlasu véfitelského vyboru.??¢

4.1.5 Nemovita véc pri zpenéZeni zavodu dluznika jedinou smlouvou

Majetkova podstata mize byt rovnéz zpenézena v ramci prodeje dluznikova zavodu ¢i jeho
Casti (§ 290 a § 292 InsZ).*?” Jedna se o zvlastni druh zpenéZeni prodejem mimo drazbu, jehoz

pfedmétem je zavod dluznika nebo jeho ¢ést.

Ptevodem vlastnického prava k obchodnimu zdvodu soucasné dochazi k prechodu vlastnického
prava ke vSem vécem, které jsou soucasti obchodniho zavodu, a to v¢etné véci nemovitych

v podobé¢ napt. pozemki, vyrobnich hal nebo kancelaiskych prostor.

Zavod se jako celek (tj. v€etné nemovitych véci) oceniuje znaleckym posudkem (§ 219
odst. 4 InsZ). Pokud by vS$ak byla soucasti zavodu nemovité véc slouzici k zajiSténi, je tfeba ji

ocenit samostatn¢.
Vlastnické pravo k nemovité véci, jez je soucasti zavodu, nabyva kupujici spole¢né
s nabytim vlastnického prava k samotnému zavodu jako celku (a to bud’ G¢innosti smlouvy,

popt. je-li kupujici zapsan ve vefejném rejstiiku, zvetejnénim udaje, Ze ulozil doklad o koupi

226 Nevtéleni odkazu na § 289a do § 293 odst. 2 (tzn. vyjimku z uziti § 287 odst. 2 InsZ, tj. schvaleni smlouvy véfitelskym
vyborem v ptipad¢ zpenézeni majetku pro zajisténé vétitele) InsZ je ziejmé pouze legislativni chybou, kterou by bylo vhodné
pfi nejblizsi novelizaci napravit. I pfesto vsak Sprinz véritelim doporucuje, aby o souhlas véfitelského vyboru z divodu pravni
jistoty zadali, viz SPRINZ, Petr. Insolven¢ni zdkon: komentar, s. 744.

227 Hovoti-li InsZ o podniku, rozumi se jim i pro ucely insolvenéniho fizeni zdvod ve smyslu § 502 Ob&Z jako organizovany

soubor jméni, jez podnikatel vytvofil a z jeho viile slouzi k provozovani jeho ¢innosti — viz napf. usneseni Vrchni soudu v Olo-
mouci ze dne 20. 11. 2015, €. j. 2 VSOL 1085/2015-B-21 (v fizeni KSBR 29 INS 1285/2015) ,,neni Zadny diivod pro to,
vykladat pojem zdavod a podnik pro potieby insolvencniho rizeni rozdilne*.
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zavodu do sbirky listin), nikoli aZ zapisem vlastnického prava do katastru nemovitosti.?*®

Dochazi tak k prolomeni principu intabulace (§ 1105 Obc¢Z) a nasledny vklad vlastnického
prava do katastru nemovitosti ma toliko deklaratorni povahu (§ 2180 odst. 3 Ob¢Z). Pokud by
nastala situace, Ze by prodavajici prodal zavod jako celek, ale pted zapisem vlastnického prava
k nemovitosti, ktera je jeho soucasti, by tuto nemovitost prodal nékomu jinému, je mozné, ze
v ptipad¢ splnéni predpokladi dle § 984 ObcZ bude vlastnické pravo na dobrovérného
nabyvatele (byt' od neopravnéného ,,vlastnika®) platné prevedeno. Kupujici zadvodu je tedy
dostateén¢ motivovan k tomu, aby s podanim navrhu na zapis svého vlastnického prava do

katastru nemovitosti neotalel.

Pokud dluznik zdvod nema4 (typicky nepodnikatel), neni vylou€eno zpenézeni celé majetkové

podstaty jedinou smlouvou (§ 292 InsZ).

4.1.6 Hypote¢ni financovani

Nékup nemovitosti je v pfevazné vétsing ptipadi financovan hypote¢nim tvérem. Jinak tomu

zpravidla nebyva ani u zdjemci, ktefi chtéji koupit nemovitou véc od insolvencniho spravce.

InsZ vsak insolvenénimu spravci neumoznuje, aby zfizoval ke zpenézované nemovité veci
v majetkové podstaté zastavni pravo ve prospéch tvérujici instituce.?”” Bez zapisu zastavniho
prava do katastru nemovitosti (¢i alespoil bez predloZeni navrhu na vklad zastavniho prava
opatieného razitkem pfisluSn¢ho katastralniho tadu, ktery prokazuje, Ze navrh na vklad
zastavniho prava uveruyjici instituce byl u ptisluSného katastralniho ufadu alesponi podan) vSak
uvéruyjici instituce neuvolni finan¢ni prostiedky potiebné k thradé kupni ceny. Insolvenéni
spravce vSak zpravidla (z divodu obezietnosti) nemovitou véc nepievede, pokud by kupni cena
méla byt uhrazena az po prevodu vlastnického prava na jejiho nabyvatele. Zachovani

stavajiciho zastavniho prava a jeho nahrazeni jinym rovnéz neni mozné, nebot’ zpenéZenim

228 Srov. napf. vykladové stanovisko ¢. 24 Expertni skupiny Komise pro aplikaci nové civilni legislativy pfi Ministerstvu spra-
vedInosti ze dne 9. 4. 2014 — k nabyti vlastnictvi obchodniho zavodu pti jeho koupi nebo vkladu do obchodni korporace [online]
[cit. 2020-12-19] (dostupné z http://obcanskyzakonik.justice.cz/images/pdf/Stanovisko 24.pdf) nebo TICHY, Lubos. In:
SVESTKA, Jiti. Obcansky zdkonik: komentdr. Svazek V. Relativni majetkova prava. 1. ¢ast. (§ 1721 az 2520). Praha: Wolters
Kluwer CR, 2014. Komentaie (Wolters Kluwer CR). ISBN 978-80-7478-638-9. s. 1021 & KOUKAL, Pavel. LASAK, Jan. In:
LAVICKY, Petr. Obcansky zdkonik I. Obecnd cast (§ 1-654). Praha: C. H. Beck, 2015. s. 1788. ISBN 978-80-7400-529-9.

229 Vyjimku predstavuje uvérové financovani dle § 41 InsZ, jehoz smyslem vsak je napomoci dluznikovi zachovat ¢i obnovit
provoz zavodu, nikoli umoznit financovani koupé majetku z majetkové podstaty, pro¢ez nebude tento institut za timto ucelem
ziejmé vyuzitelny.
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nemovité veéci vSechna zajisténi zanikaji (§ 167 odst. 4 InsZ). Z téchto divodi tedy neni

standartni hypotéka s InsZ kompatibilni.

Bankovni praxe nastésti umi tento problém fesit a nékteré banky jsou schopné prostiednictvim
zvlastnich mechanismi umoznit financovani nemovité véci z insolven¢niho fizeni hypote¢nim
uvérem za vyuziti jistotniho uctu a specifické sekvence krokl pii podavani navrhti na vklad do
katastru nemovitosti. Takovou variantu zvolila naptiklad Ceska spofitelna jakoZto zajiitény
vétitel v insolvenénim fizeni dluznika Centra dolni Bifezany pii zpenézovani bytovych
jednotek, ¢imz umoznila (v daném ptipadé vyhodny) prodej bytovych jednotek ,,oby¢ejnym*

fyzickym osobam.?°

Rovnéz neni vylouceno, aby se nabyvatel s Givérujici bankou dohodnul, Ze zastavni pravo bude

k nemovité véci zfizeno az po jejim prevodu.

4.2 Vazanost insolvenéniho spravce predkupnimi pravy nejen k nemovité véci

Insolvenéni spravce je pfi zpenézovani nemovité véci vazan zakonnymi predkupnimi pravy.
Smluvnimi pfedkupnimi pravy viak v souladu s InsZ vazan neni (a to bez ohledu na jejich
pripadny vécnépravni charakter).”>! Ta by totiZ mohla zpenéZeni véci a ¢innost insolvenéniho

spravce omezovat a byt vyuzivana pro spekulativni jedndni dluznika (§ 284 InsZ).
Zéakonna piedkupni prava jsou, jak jiz jejich oznaceni napovida, zaloZzena zdkonem, tj. vznikaji
ex lege. Ve vztahu k nemovitym vécem a v InsZ vyslovn€ zminéna jsou to:

— predkupni pravo najemce — fyzické osoby k jednotce zahrnuté do majetkové podstaty
pFi jejim prvnim pievodu podle § 1187 ObCEZ (§ 284 odst. 3 InsZ);

— pravo najemce jednotky ve vlastnictvi dluZnika — pravnické osoby, je-li ndjemcem
¢len nebo spolecnik této pravnické osoby, ktery se podilel praci nebo majetkovou ucasti

na pofizeni nemovité véci podle § 1188 Ob&Z (§ 284 odst. 4 InsZ).>*? Nejedna se vsak

230 Prevzato z ptispévku JUDr. Martina Frotika, Insolvence developerského projektu, prezentovaného v ramci Noci fakulty dne
11.11. 2020.

231 Predkupni pravo miZe byt a) vécné (§ 2144 Ob&Z), jenz zavazuje kazdého vlastnika véci; b) smluvni (§ 2147 Ob¢Z), jenz
zavazuje pouze ucastniky smlouvy o predkupnim pravu. Pfedkupni pravo miize vznikat a) smlouvou, pii¢emz takovym pted-
kupnim pravem neni insolvenéni spravce vazan; b) ze zakona, kterym insolvenéni spravce vazan je.

232 Nejeastéji se jedna o piipad, kdy je dluznikem a vlastnikem jednotky bytové druzstvo a najemcem osoba fyzicka jakoZto
¢len druzstva. Opravnénym z tohoto prava vSak miize zfejme byt i osoba pravnicka. Vlastnické pravo je pfevadéno beztiplatné.
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o predkupni pravo jako takové (se vSemi disledky, které z n¢ho vyplyvaji), ale jde

o uplnou blokaci pfevodii na jinou osobu, nez byl ¢len a najemce bytového druzstva;>*?

— predkupni pravo statu k nemovitym vécem, které tvoii pozemni ¢asti verejného
pristavu (tj. zejména skladisté, doky ¢i pfistavni mola podle zdkona o vnitrozemské
plavb¢). Mimo insolvencni fizeni stat k pozemni ¢asti vefejného piistavu predkupni
pravo nema. Je tak otdazkou, pro¢ zakonodarce povazoval za nutné jej v insolvenénim
fizeni zavadét. 234

Pro prvni dvé uvedena predkupni prava plati, ze nevyuziji-li opravnéné osoby prava na

pfevedeni jednotky do tfi mésicii ode dne doruceni nabidky insolvenc¢niho spravce, muize je

insolvenc¢ni spravce zpenézit bez dal§iho omezeni. U ptedkupniho prava dle § 1187 ObcZ je
tak lhata k vyuzit predkupniho prava v zajmu rychlosti insolven¢niho fizeni zkracena ze Sesti
na tfi mésice oproti obecné Upravé ObEZ. Veskeré néklady, které v souvislosti s vykonem
pfedkupnich prav vzniknou, je povinna (pfedem) uhradit osoba z ptedkupniho prava

opravnéna.>*

Déle mezi zékonna (InsZ jiz vyslovné nezminénd) predkupni prava patii:

— predkupni pravo spoluvlastnika nemovité véci podle § 1124 a 1125 Ob¢Z, které vsak
od 1. 7. 2020 plati ve velmi omezené podobé. To mj. usnadnilo zpenéZovani
spoluvlastnickych podilli napf. v ptipadé€ garazovych a parkovacich stani, sklept ¢i domi
s ptijezdovou komunikaci v podilovém spoluvlastnictvi n€kolika vlastnik;

— ptedkupni pravo vlastnika stavby nebo pozemku v pripadech oddéleného vlastnictvi

stavby a pozemku (§ 3056 ObcZ);

— predkupni pravo stavebnika a vlastnika pozemku v pfipadé prava stavby (§ 1254
Obcz);

233 Viz NOVOTNY, Marek. Bytové spoluviastnictvi a bytova druzstva: komentdr. Praha: C. H. Beck, 2016. s. 128-129. ISBN
978-80-7400-602-9.

234 Hasovéa s Moraveem k tomu uvadi, Ze jde o ,,pfilepek®, pfi¢emz piedkupni pravo by mélo byt z divodu piehlednosti pro-
mitnuto i do zdkona o vnitrozemské plavbe, viz HASOVA, Jifina, MORAVEC, Tomas. In: HASOVA, Jifina et al. Insolven¢ni
zakon, s. 1090.

235Pravo na pievod bytové jednotky nemiize vzniknout dfive, nez dojde k zaplaceni odmény a ndhrady nékladd insolvenéniho
spravce. K tomu srov. napt. usneseni Vrchniho soudu v Praze ze dne 11. 4. 2011, €. j. 2 VSPH 91/2011-B-988 (v fizeni MSPH
96 INS 714/2009). Ustavni stiznost proti tomuto rozhodnuti byla usnesenim Ustavniho soudu ze dne 15. 8. 2018, sp. zn. 1. US
2263/17 odmitnuta.
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— predkupni pravo najemce pozemku, na némz se nachazi zahradkova nebo chatova

osada (§ 22 odst. 3 zdkona o upravé vlastnickych vztaha k ptd¢);

— predkupni pravo statu pii prodeji nezastavénych pozemkul lezicich mimo sidelni
utvary na uzemi narodnich parki, nirodnich prirodnich rezervaci, narodnich
prirodnich pamatek a pozemk( souvisejicich s jeskynémi (§ 61 zakona o ochrané

ptirody a krajiny);

— predkupni pravo statu k narodni kulturni pamatce (§ 13 zakona o statni pamatkové
péci);

— ptedkupni prave obce, kraje anebo statu k pozemkim a stavbam uréenym pro

realizaci vefejné prospésnych staveb (§ 101 stavebniho zdkona);

— ptedkupni pravo statu, resp. Statniho pozemkového uradu, k zemédélskym
pozemkim a pozemkim tvorFici rezervu statnich lesi (§ 15 zdkona o Statnim

pozemkovém uradu).

Bude-li zdkonné piedkupni pravo sveédCit osobé, kterd neni dle § 295 InsZ opravnéna nabyvat
véci z majetkové podstaty (tj. zejména osobé¢ dluznikovi blizké a osobé, které s dluznikem tvori
koncern), nebude takova osoba moci nemovitou véc pod sankci relativni neplatnosti
takového jednani nabyt, i kdyZ ji svéd¢i predkupni pravo a insolvencni spravce nema
povinnost takové osobé véc nabizet. Majetek nesmi byt na tyto osoby pfeveden ani tii roky
poté, co dojde ke skonceni insolvencéniho fizeni. Insolvenéni soud vSak muze pro tyto ptipady

udélit vyjimku, jsou-li pro to divody a navrhne-li to zajemce o koupi.

Jakym postupem se ma insolvenéni spravce fidit, aby dal opravnénym osobam moZnost své
ptedkupni pravo uplatit, InsZ v téchto piipadech (na rozdil od vysSe uvedené¢ho § 284
odst. 3 a 4 InsZ) nestanovi. Lze tedy pfedpokladat, ze insolvencni spravce by mél postupovat
v souladu s obecnou pravni dpravou predkupniho prava obsaZenou v § 2140 az 2149
Ob¢Z, pripadné vsouladu supravou ve zvlaStnich predpisech, kter¢ se ke

konkrétnimu predkupnimu pravu ¢i zptisobu zpen&zeni vztahuji.>*

Podle zpiisobi zpenézeni véci mam za to, ze lze postup insolvencéniho spravce shrnout

nasledovné.

236 SPRINZ, Petr. Insolvenéni zakon: komentat, s. 733
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4.2.1 Prodej mimo drazbu

V ramci prodeje nemovité véci z volené ruky bude insolvencni spravce postupovat v souladu

s Ob¢Z s nasledujicimi odchylkami.

Insolven¢ni spravece muze predkupnika informovat o zpenézovani nemovité véci uz v pribéhu
jejiho zpenézovani. Ten se pak sdm muze ucastnit vybeérového fizeni a v ném pfipadné véc
rovnou nabyt, tj. neexistuje riziko plynouci znasledného uplatnéni ptedkupniho prava.
Ptipadné by se mohl (umoznuje-li to zdkon) ptedkupniho prava vzdat. Informovat predkupnika
jako prvniho v potadi vSak neni povinnosti, nebot’ ,,vlastnik véci stizené predkupnim prdavem
neni povinen, jakmile se mu nabidne treti osoba ke koupi, ihned nabidnout predkupnikovi vec
ke koupi, nybrz jest opravnén ujednati kupni smlouvu i co do blizsich podminek a pak teprve
nabidnouti véc predkupniku ke koupi za tychz podminek**” Povinnost exkluzivniho jednani
s ptredkupnikem ,,by znamenala, Ze p7i jistoté zpenézeni v insolvencnim rizeni by insolvencni
spravce vzdy jednal jen s predkupnikem a s ostatnimi zajemci teprve az po neuspéchu jednani
s predkupnikem.“**® Takovou povinnost viak insolvenéni spravce nemad a je opravnén predtim,

nez predkupnika informuje, jednat s ostatnimi zajemci a ptipad¢ s nimi uzavtit kupni smlouvu.

U nemovitych véci by mél potencialni kupec o existenci ptedkupniho prava védét jiz z vypisu
z katastru nemovitosti, nicméné ne vzdy tomu tak z riznych divodd je. I proto je vhodné, aby
insolvenéni spravce koupéchtivého o existenci pfedkupniho prava informoval, a to idealné
v kupni smlouvé (kterd je v ptipadé obecné tipravy Ob¢Z sjednana s rozvazovaci podminkou

§ 548 odst. 2 Ob&Z).

Pokud jde o podéani navrhu na vklad vlastnického prava ve prospéch koupéchtivého, domnivam
se, Zze insolvenéni spravce by mél postupovat obezietné a pockat, az se predkupnik pisemné
vyjadii, a nemél by se spokojit s pouhym neformalnim vyjadienim nezajmu o koupi nemovité
véci, které predkupnik ucinil pfed uzavienim kupni smlouvy s koupéchtivym. Hrozi totiz, Ze
v pripade, kdy by si predkupnik svilij postoj rozmyslel a doslo by k vyuziti predkupni prava,

byla by situace zna¢n¢ komplikovand s ohledem na nutnost vraceni plnéni a rozpor skute¢ného

237 Viz rozhodnuti Nejvy3siho soudu ze dne 20. 12. 1929, Rv 11 230/29. Pievzato z IRMASEK, Tomés. Predkupni pravo k ne-
movité véci po 1. 1. 2018 — ¢ast 2. Insolvence 2008: Insolvencni zona [online]. 18. 12. 2018 [cit. 2021-01-16]. Dostupné z:
https://www.insolvencnizona.cz/clanky/predkupni-pravo-k-nemovite-veci-po-1-1-2018-cast-2/ (dale citovano jako JIRMA-
SEK, Tomas. Predkupni pravo k nemovité véci po 1. 1. 2018 — &ast 2.).

238 JIRMASEK, Tomas. Predkupni pravo k nemovité véci po 1. 1. 2018 — &ast 2.
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a pravniho stavu v zapisu v katastru nemovitosti. Na druhou stranu se tim otevira prostor pro
maieni zpenézeni nemovité véci predkupnikem, a to tim, Ze nabidku sice formalné piijme, ¢imz

puvodni kupni smlouva pozbude ucink, ale uz neuhradi kupni cenu.

Povinnost prodavajiciho (insolvenc¢niho spravce) nabidnout véc predkupnikovi ke koupi
dospéje uzavienim smlouvy s koupéchtivym (§ 2143 ObcZ). Pokud by insolvencni spravce
ucinil nabidku pfed podpisem kupni smlouvy, nebyla by povinnost ucinit nabidku splnéna
(abylo by tak nutné ucinit nabidku novou). Nabidka musi mit pisemnou formu a musi
obsahovat stejné podminky jako uzaviena kupni smlouva (idedlni je ptedlozeni pfimo kopie

kupni smlouvy). Je-1i ptedkupnikil vice, musi byt pochopitelné zaslana vSem.

Pokud ptedkupnik nabidku do tfi mésict od jejiho doruceni pisemné ptijme, je kupni smlouva
uzaviena s predkupnikem (dochazi k naplnéni rozvazovaci podminky ptivodni kupni smlouvy).

Pokud by piedkupnik neuhradil kupni cenu do tfi mésicti po nabidce, predkupni pravo zanika.

4.2.2 Verejna drazba

K tomu, aby se na navrh insolvenéniho spravce mohla konat drazba predmétu, k némuz se vaze
zakonné predkupni pravo, je spravce povinen nejprve pisemné vyzvat opravnénou osobu
k vyuziti jejiho predkupniho prava (§ 17 odst. 5 ZoVD).?° Pii aplikaci ZoVD lze subsidiarné
pouzit ipravu v Ob¢Z, nestanovi-li ZoVD jinak (§ 65 ZovD).

Insolvenc¢ni spravce je tedy povinen pisemné nabidnout zamysleny predmét drazby
nejprve opravnéné osobé Kk prednostnimu odkoupeni s uvedenim vSech podminek
prodeje. M¢l by opravnéné osob¢ rovnéz sdélit cenu, za kterou mize své predkupni pravo
realizovat (§ 2147 odst. 1 véta prvni ObcZ). Pii zpenéZovani vefejnou drazbou plati, Ze nejnizsi
mozZna cena, za kterou mize byt predmét drazby v drazbé zcizen, je vySe nejnizs§iho podani.
Z tohoto divodu se domnivam, ze insolvenéni spravce je povinen nabidnout osobé

ewwr

opravnéné z predkupniho prava predmét za cenu ve vysSi zamySleného nejnizSiho

239 Osoba opravnéna z predkupniho prava je opravnéna udastnit se dané drazby a pokusit se nabyt piedmét drazby. Ugastni-li
se opravnény z predkupniho prava drazby, je tieba jeho ucast na drazbé chapat jako konkludentni souhlas s jejim provedenim,
¢imz se soucasné pro tento ptipad vzdava svého predkupniho prava, srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 2. 2013, sp.
zn. 22 Cdo 1205/2011.
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podani.’*® Tu insolvenéni spravce stanovi zpravidla na zikladé znaleckého posudku. Cena
nejnizSiho podani by vSak v piipadé, ze opravnéna osoba své predkupni pravo nevyuZzije,
neméla byt v nasledné drazbé nizsi, nez za kterou byl predmét drazby této osobé nabidnut.
V opacném piipadé se domnivam, Ze by insolven¢nim spravcem u¢inéna nabidka nemohla mit

zamyslené ucinky, tj. umoznit mu majetek vydrazit.*!

Teprve tehdy, pokud spravce fadn€ vyzval opravnénou osobu k realizaci piedkupniho prava
a nebylo-li pfedkupni pravo ze strany opravnéné osoby vyuzito, miize spravce pristoupit ke

zpenézeni dané véci v drazbé.

Bude-li vSak draZba provedena, aniz by byla osoba opravnénd z ptedkupniho prava ve smyslu
ustanoveni § 17 odst. 5 ZovD pisemné vyzvana insolvenénim sprdvcem k vyuziti jejiho
ptedkupniho prava (nebo v piipadé, kdy bude cena nejnizsiho podani zménéna), miZe se tato
osoba domahat urceni neplatnosti takové drazby (§ 24 odst. 3).2*> Musi tak viak uginit

v prekluzivni 1hité tii mésict ode dne konani drazby, jinak pfedkupni pravo zanika.

4.2.3 Drazba soudnim exekutorem a vykonem rozhodnuti

V ptipadé drazby provedené soudnim exekutorem ¢&i vykonem rozhodnuti dle OSR vyplyva
konkrétni postup z § 335 a nasl. OSR, ktery ponechava aktivitu p¥i realizaci pfedkupniho
prava na osobé z néj opravnéné, ktera se musi prihlasit do drazby. Na rozdil od ZoVD tak
mohou osoby, které¢ maji k véci pfedkupni pravo, toto pravo uplatnit pouze jako drazitelé
v drazbé (§ 336b odst. 4 pism. d) OSR). Pokud tak neu¢ini, nemohou se nasledné domahat

neplatnosti drazby (ptedkupni pravo bylo pro dany piipad vycerpano).

Z tohoto ditvodu jsou osoby s predkupnim pravem adresaty drazebni vyhlasky (§336c¢
odst. 1 pism. a) OSR), pfiemz drazebni vyhlaska obsahuje upozornéni a podminky pro
uplatnéni jejich prava (§ 336b odst. 4 pism. d) OSR). Tim viak nemtiZe byt dotéena povinnost
insolven¢niho spravce vyzvat k uplatnéni predkupniho prava osoby, kterym svédci predkupni

pravo dle § 284 odst. 3 a 4 InsZ (viz vySe). Domnivam se, ze insolvenc¢ni spravce by me¢l

240 Ta je podstatnou nalezitosti smlouvy o provedeni drazby (viz § 19 odst. 2 ZoVD), z ¢ehoZ v navaznosti na jiz fedené vy-
plyva, ze pfi jejim stanoveni je spravce vazan stanoviskem véfitelského vyboru, popf. zajisténého veéfitele. Shodné RAKOV-
SKY, Adam; LIZNEROVA, Jana. In: RAKOVSKY, Adam. Zakon o vefejnych drazbach, s. 193—194.

241 RAKOVSKY, Adam; LIZNEROVA, Jana. In: RAKOVSKY, Adam. Zakon o vefejnych drazbach, s. 193—194.

242 Viz napt. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 5. 2018, sp. zn. 21 Cdo 487/2018.
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exekutora na vSechny osoby, o nichZ je mu zndmo (resp. by byt znamo mélo), ze maji
k nemovité véci predkupni pravo, upozornit. V opacném piipad¢ mam za to, ze bude odpovidat

opomenutému predkupnikovi za Skodu tim zptisobenou.

4.3 Zanik prav a Gdinku zpenéZenim nemovité véci

Podle § 283 odst. 5 InsZ nepiechazeji zpenéZenim majetkové podstaty na nabyvatele zavazky
vaznouci na véci, neni-li stanoveno jinak.>*’ Je totiz nezadouci, aby investofi, ktefi uvazuji
o koupi majetku insolventniho dluznika, byly vystaveni riziku postihu dluznikovych véfiteli.
Dutivod je evidentni: riziko odpovédnosti za dluznikovy dluhy cely prodejni proces vyrazné
zté€zuje, ale predevSim snizuje i kupni cenu majetkové podstaty a tim i realné uspokojeni
dluznikovych véfitel.?*

V prvni fadé jde o acinky rozhodnuti v souvislosti s vykonem rozhodnuti a exekuce,
kterymi byla véc diive postizena. Pokud je zpenézen majetek, ohledné kterého byl nafizen
vykon rozhodnuti nebo exekuce, pfevezme nabyvatel predmét zpenézeni ve stavu, jako by
vykon rozhodnuti (exekuce) nebyl natizen. Obdobné tak plati pro ucinky doruc¢eni vyrozuméni

o zahajeni exekuce a G¢inky vydanych exekucénich ptikazi.

Se zpenéZenim majetkové podstaty je spojen rovnéz zanik ostatnich zavad, vcetné zavad

zapsanych v katastru nemovitosti. Zavadami, které takto zaniknou, jsou:

— zajisténi dle § 2 pism. g) InsZ, tedy zejména zastavni pravo (bez ohledu na to, zda véfitel
podal ptihlasku do insolvencniho fizeni ¢i na to, zda byl z vytéZku zpenéZeni zcela

uspokojen);
— podzéstavni pravo;
— budouci zastavni pravo (§ 1341 a § 1371 odst. 2 ObcZ);
— zdkaz zcizeni a zatizeni (§ 1761 ObcZ);
— pravo zpétné koupg;

— vyhrady zpétného prodeje (§ 2139 ObcZ);

243 Jde tak o zasadné odlignou Gpravu od obecného pravidla dle § 1106 a 11077 Ob&Z, pred jejichZ uinky § 283 odst. 5 InsZ
kupujiciho chrani.
244 RICHTER, Toma4s. Insolvenéni pravo, s. 440
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— vyhrady lepsiho kupce (§ 2128 ObcZ);
— ujednani o koupi na zkousku (§ 2150 az 2151 Obc¢Z);
— vzdani se prava na nahradu Skody na pozemku (§ 2897 Ob¢Z).

Za ucelem vymazu omezeni vlastnického prava ke zpenézené nemovitosti z katastru nemoviti
je insolven¢ni spravce povinen vydat nabyvateli potvrzeni o jejich zaniku (§ 167 odst. 5 a § 300
InsZ). Toto potvrzeni by mélo spliiovat predpoklady dle § 17 KatZ, nebot jej nabyvatel doklada
pfislusnému katastralnimu ufadu. Na rozdil od fizeni, v némz dochdzi ke vkladu vlastnického
prava nabyvatele (a v némz vystupuje insolvencéni spravce jako osoba jednajici za dluznika),
nebude v fizeni o vymazu zdvad na nemovité véci jeho UcCastnikem insolvenéni spravce
(Gcastniky jsou pouze novy nabyvatel nemovité véci a osoby, v jejichz prospéch je zajisténi ¢i
jiné vécné pravo k nemovité véci zfizeno).

InsZ neupravuje otazku, kdo vymaz zavad z katastru nemovitosti zajisti. Bude tedy na dohod¢
mezi nabyvatelem a insolven¢énim spravcem, aby tuto povinnost urcila. Lze pfitom doporucit,

aby se tato dohoda nachazela uz v kupni smlouvé.

Zpenézenim zanika také predkupni prave najemce bytu, kterym je fyzicka osoba, k jednotce
zahrnuté do majetkové podstaty pfi jejim prvnim prevodu (§ 1187 Ob¢Z), neptijme-li nabidku
insolvencniho spravce do tfi mésicii ode dne jejiho doruceni. Predkupni pravo neni mozné
vyuzit pii pfevodech nésledujicich po prvnim pfevodu. Za stejnych podminek zanika i pravo

najemce na pievedeni jednotky dle § 1188 Obc¢Z.

K zaniku jinych zikonnych predkupnich prav dochazi pak toliko pouze ve
zvlastnich zakonech predvidanych pripadech. V tomto ohledu je podle mého ndzoru nutno
rozliSovat mezi zdnikem naroku osoby opravnéné =z predkupniho prava plynouciho
z konkrétniho pievodu véci zatizené zdkonnym piedkupnim pravem (tzv. vycerpani
pfedkupniho prava pro konkrétni piipad) a zanikem piedkupniho prava jako takového.
Napftiklad zdkonné predkupni pravo vlastnika stavby ¢i pozemku dle § 3056 ObcZ tak
zpenéZenim nezanikd jednou provzdy a nabyvatel (stavby ¢i pozemku) jim bude pii dal§im

pfevodu i nadéle vazan.

Pravni disledky zpenézeni plati 1 pro prodej dluznikova zavodu ¢i jeho ¢asti (jakoz 1 pro

zpenéZzeni celé majetkové podstaty dle § 291 InsZ), tj. dluznikiv zdvod ¢i jeho Cast se v rdmci
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insolvenéniho fizeni pievadi zasadné bez dluhi.?* Plati vSak, Ze zpenézenim dluznikova
podniku jedinou smlouvou piechazeji na nabyvatele vSechna prava a zavazky, na které se prode;j
vztahuje, véetné prav a povinnosti vyplyvajicich z pracovnépravnich vztahii k zaméstnanciim
dluznikova podniku, s vyjimkou pohledavek proti dluzniku vzniklych do G¢innosti smlouvy
(§ 291 odst. 1 InsZ). Jedna se tak o zvlastni vyjadieni obecného pravidla § 283 odst. 5 InsZ.
Na kupujiciho tedy piechazi pouze trvajici zavazky z probihajicich smluv, které s provozem
zavodu souviseji (nikoli dosavadni dluhy dluznika vzniklé do dne nabyti Gi¢innosti smlouvy
o prodeji zavodu). Opacny zavér by nebyl vzhledem k zdjmu na pokracovani provozu zavodu
zadouci. InsZ rovnéZ vylu€uje obecnou upravu § 2177 odst. 1 ObEZ, v jejimz ramci je véfitel
prodavajiciho chranén institutem ruceni a rovnéz zapovida pravo véfitele prodavajiciho zavodu

(dluznika) dovolat se neti¢innosti takového prodeje (§ 2181 Ob&Z).2#

Vyjimku z vySe uvedeného obecného pravidla tvoii do jisté miry sluZebnosti a reialna
bremena, nebot’ ta zpenéZenim nezanikaji a pfechdzeji na nového nabyvatele, nestanovi-li
zvlastni predpis jinak.?*” To neplati, pokud vécna biemena vznikla za napadné nevyhodnych
podminek poté, co nastaly ucinky spojené se zahajenim insolvenéniho fizeni (§ 248
odst. 3 InsZ) nebo na zakladé rozhodnuti insolven¢niho soudu vydaného na zakladé odpurci
Zaloby insolven¢niho spravce. Jednoduchym piikladem takového vécného bfemene muze byt
vécné bfemeno doZivotniho a bezplatného uZivani nemovitosti, které je zfizeno bez

piiméteného protiplnéni (napf. povinnosti platit za uzivani najem).

Najemni ¢i pachtovni smlouvy zi'ejmé nezanikaji, a to zejména s ohledem na to, ze
insolven¢ni spravce ma pravo tyto smlouvy v prib¢hu insolven¢niho fizeni jednoduse ukoncit
(§ 256 InsZ).>*® M4-li tedy za to Ze trvani téchto smluv neni pro dalsi pribé&h insolvenéniho
fizeni ucelné (zejména proto, Ze je tfeba uvolnit majetek dluznika za ucelem jeho zpenézeni),
m¢él by k ukonceni téchto smluv pfistoupit jiz v priabéhu insolvencniho fizeni. Nékdy vSak mtize

existence najemniho vztahu naopak prodejni cenu nemovité véci zvysit. Bude tak tomu

245V rezimu Ob&Z nabyva kupujici koupi zavodu ve, co k nému jako k celku nalezi. Na nabyvatele tak v rdmci Ob&Z ptecha-
zeji také veskeré dluhy (jejichz existenci musel nabyvatel alespoii rozumné pfedpokladat) — viz § 2175 ObcZ.

246 Vylouceni uvedeného pravidla se jevi jako zcela logické, nebot’ v pifpadé insolvenéniho prodeje budeme t&zko hledat situ-
aci, kdy by se stav dobytnosti pohledavek vétitele oproti stavajicimu stavu jest€ zhorsil RICHTER, Tomas. Insolven¢ni pravo,
s. 445.

247 Tak tomu bude napf. v pidpadé zaniku vécného biemen dle § 1299 odst. 1 Ob&Z &i § 336a odst. 4 OSR.
248 NOVOPACKY, Lukas; SPRINZ, Petr. In: SPRINZ, Petr. Insolvenéni zakon: komentaf, s. 735.

91


https://www.beck-online.cz/bo/document-view.seam?documentId=onrf6mrqga3f6mjygixhazrsgq4a

Zpusoby a specifika zpenézeni nemovité véci v insolvennéim fizeni

naptiklad v situaci, kdy je ndjemce spolehlivym a bezproblémovym platcem ndjemného

a investor se tak nemusi zatézovat hledanim najemce nového.

Pokud dojde ke zpenézeni nemovité véci, v niz dluznik (i se svoji rodinou) bydli, je dluznik
povinen tyto nemovité véci vyklidit, nebot’ dile nema titul, ktery by jej k uzZivani nemovité
véci opraviioval. Neucini-li tak v pfiméfené lhité dobrovolné, mize se nabyvatel nemovitosti
(nikoli tedy jiz insolven¢ni spravce, coz lze kvitovat, nebot’ takovyto spor by nadéle zatézoval
insolvenc¢ni ftizeni) doméhat vyklizeni nemovité véci prostfednictvim Zzaloby na vyklizeni
u okresniho soudu podle mista, kde se nemovitost nachazi (§ 88 pism. b) OSR).>** Do doby
zpenéZeni nemovité véci ma v§ak dluznik pravo nemovitosti k bydleni svému a své rodiny
uZivat, i pokud by uZivani nemovitosti dluZznikem a jeho rodinou ztéZovalo realizaci
a potencionalné sniZovalo mozZny vytéZek z jejich primého prodeje. ,,Samotny prechod
dispozicniho opravnéni s véci naleZejici do majetkové podstaty na insolvencniho spravce
nezakazuje bez dalsiho moznost jejiho uzivani viastnikem (neni-li zde kupvikladu obava ze
zniceni ¢i znehodnoceni véci), kdyz ostatné ke zpenéZzeni véci nemusi nakonec z ruznych ditvodii
ani dojit (napr. pri vynéti majetku pro neprodejnost vzhledem ke stavu veci apod.). Sama
skutecnost, ze dluznik neni flexibilni dle predstav spravce, neni dostatecné vyznamnou
skutecnosti, jez by zakladala nutnost takto razantni mezitimni upravy pomerii. Kromeé toho Ize
nezbytnou soucinnost pri zajisténi majetkové podstaty vynutit ¢i nahradit i jinymi procesnimi

instituty.«*>°

Je otdzkou, zdali v ptipad¢, kdy k prodeji dluznikova obydli dojde prostfednictvim drazby
provedené podle (pfiméfeného pouzitl) OSR, je mozné vyuzit usneseni o ptiklepu jako

exekuéni titul k vyklizeni vydrazené nemovité véci (jak stanovi § 3361 odst. 7 OSR).

Domnivam se, ze na danou otazku je tfeba odpovédét negativné. Pravni Uprava tykajici se
vykonu rozhodnuti nebo exekuce se v insolvenénim fizeni pouZije pfiméfené jen tehdy, jestlize
na ni InsZ vyslovné odkazuje (§ 7 InsZ), pfiCemz InsZ obsahuje vlastni specialni Gpravu pro
ptipad vyklizeni nemovité véci a jakykoli odkaz na moznost aplikace jiného pravniho ptedpisu

v daném piipad¢ neuvadi.

249 InsZ sice stanovi, Ze pfi vyklizeni bytu nalezi dluzniku bytovéa nahrada jako pi vypovédi ndjmu bytu najemci pro hrubé
poruseni povinnosti vyplyvajicich z ndjmu bytu. Ob¢Z vSak jiz bytovou nédhradu neupravuje a dané ustanoveni je tak nutno
povazovat za obsoletni (srov. § 3029 Ob¢Z, ¢i rozsudek Krajského soudu v Hradei Kralové ze dne 15. 10. 2019 sp. zn. 26 Co
214/2019.

230 Usneseni Vrchniho soudu ze dne 29. 10. 2014 sp. zn. 3 VSPH 1466/2014-B-39 (v fizeni KSPH 60 INS 18689/2013).
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Cena nemovité véci, kterou je vydrazitel ochoten nabidnout, pfitom bude v takovém piipadé
zpravidla nizsi, nebot’ pro vydrazitele je tato cesta spojena s mnohem vysSimi transakénimi

7w

naklady a delsi ¢asovou prodlevou, nez se bude moci ujmout drzby nemovité véci.

4.4 Dilci zavéry
Majetkovou podstatu lze zpenézit vyluéné zptisoby uvedenymi v InsZ.

Nejcastéji vyuzivanym zpiisobem zpenézeni (nejen) nemovité veéci je zpenézeni ve vetejné
drazbé dle ZoVD. DraZebnik je povinen zajistit, aby byl odhad ceny nemovité véci zjistén
znaleckym posudkem, ktery nesmi byt v den kondni drazby starSi Sesti mésict. Vlastnické
pravo k vydrazené nemovité véci se nabyva piiklepem licititora ajde o pfechod prava
vyplyvajici ptimo z pravniho piedpisu, a to za podminky zaplaceni ceny dosazené vydrazenim.

Ptislusny katastralni ufad obdrzi potvrzeni o nabyti vlastnictvi ptimo od drazebnika.

Naopak v praxi témer nevyuzivanym zpisobem zpenézeni je zpenézeni vykonem rozhodnuti
podle OSR. Stejné jako v piipadé zpenéZeni nemovité véci veiejnou drazbou i zde plati, Ze cena
nemovité véci se vzdy uréi znaleckym posudkem, Na rozdil do ZoVD je vSak mozné od
znaleckého ocenéni za urcitych podminek upustit. Vlastnické pravo k nemovité véci nabyva
vydrazitel usnesenim o ptiklepu za ptredpokladu uhrazeni jim u¢inéného nejvyssiho podani.

PtisluSny katastralni ufad obdrzi potvrzeni o nabyti vlastnictvi pfimo od soudu.

Nejflexibilngj$im zpsobem zpenéZeni majetku je jeho zpenéZeni mimo drazbu, tzv. prodejem
zvolné ruky. Vyuzit sluzeb zprostfedkovatele (realitni kanceladfe), inzerenta ¢i jinych
odborniki na prodej nemovitych ¢i jinych véci muze insolvenéni spravce pouze
v odiivodnénych pifipadech apouze s (pfedchozim) souhlasem insolven¢niho soudu
a vefitelského vyboru (pfipadné zajistén¢ho veéfitele). Praxe pak ukézala, Ze financovat
zpenéZovanou nemovitost prostfednictvim hypotecniho tvéru neni pro nékteré banky problém,

byt’ standardni hypotéka neni s InsZ kompatibilni.

Od 1. 7. 2017 je rovnéz mozné zpenézit majetek v drazbé provedené soudnim exekutorem dle
ER, resp. s piiméfenym pouzitim OSR. Cena nemovité véci se vzdy stanovi znaleckym
posudkem, ktery zohledni i prava a zdvady vdznouci na drazené nemovité véc. Miize byt vyuzit
1 znalecky posudek z ptedchozich fazi insolvencniho fizeni. Pokud by dluznik odmital svou
nemovitost zpfistupnit za ti¢elem prohlidek ptipadnymi zajemci o jeji koupi, mize insolvenéni
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soud prohlidku nafidit a dluznik je povinen ji ndsledné strpét. Piislusny katastralni ufad obdrzi

potvrzeni o nabyti vlastnictvi piimo od exekutora.

Nemovitou véc lze zpenézit rovnez jako soucast zavodu dluznika. Vlastnické pravo k nemovité
véci, jez je soucasti zavodu, nabyva kupujici spolecné s nabytim vlastnického prava

k samotnému zavodu jako celku.

Pokud by v mezidobi mezi nabytim vlastnického prava na zaklad¢ piiklepu (drazebnika, soudu
¢i exekutora) a jeho deklaratornim zapisem do katastru nemovitosti dluznik nemovitou véc
prevedl na tfeti osobu, nebude vzhledem k zapisu poznamek v katastru nemovitosti nabyvatel

disponovat dobrou virou jako zakladnim ptfedpokladem pro takové nabyti vlastnického prava.

Nemovita véc slouzici k zajiSténi je zpenéZovana podle pokynii zajiSténého véritele. Bude-
li kupni smlouva uzaviena v rozporu s témito pokyny, nemélo by to vést k nemoznosti

provedeni vkladu do katastru nemovitosti, ale pouze k odpovédnosti insolven¢niho spravce.

Insolvenéni spravce je pri prodeji majetku vazan (pouze) zakonnymi predkupnimi pravy.
Postupuje pii tom dle obecné pravni upravy v ObcZ, ptip. v souladu s Gpravou ve zvlastnich

predpisech, které se ke konkrétnimu predkupnimu pravu ¢i zptisobu zpenézeni vztahuji.

ZpenéZenim majetkové podstaty neprechazeji na nabyvatele zavazky vaznouci na véci,
ato véetné zdvad zapsanych v katastru nemovitosti. Ur¢itou vyjimkou jsou vécnd bifemena
andjemni ¢i pachtovni prava nebo néktera zdkonna piedkupni prava, u nichz dochazi pouze

toliko k vycerpani predkupniho prava pro konkrétni ptipad.

Pokud dojde ke zpenéZeni nemovité véci, v niz dluznik (a to 1 se svoji rodinou) bydli, je dluznik
povinen tuto nemovitost vyklidit, pfi¢emZ usneseni o pfiklepu nemiiZe nabyvatel pouZit jako
exekucni titul k vyklizeni vydraZzené nemovité véci. Do doby zpenézeni nemovité véci ma vSak
dluznik pravo nemovitosti k bydleni svému a své rodiny uZzivat, 1 pokud by uzivani nemovitosti
dluznikem a jeho rodinou ztéZzovalo realizaci a potencidlné snizovalo mozny vytézek z jejich

ptfimého prodeje.
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Vysledky piedkladané rigorézni prace lze nejlépe prezentovat nasledujicim shrnutim. Nize

uvedené zaveéry je vSak nutné chapat v souvislostech vyse uvedeného vykladu.
Pojem nemovitd véc je tieba v rAmci InsZ definovat dle Ob&Z.>!

Vériteli, jehoz pohledavka je zajisténa zastavnim pravem, omezenim pievodu nemovitosti
nebo zajistovacim prrevodem prava ziizenych k nemovité véci, nalezi v insolvencnim fizeni

privilegované postaveni zajisténého vétitele.??

— véFiteli v§ak nevznikne pravo na uspokojeni ze zajiSténi, bude-li vklad zastavniho
prava, zajistovaciho pfevodu prava nebo zdkazu zcizeni a zatizeni k nemovitosti do
katastru nemovitosti povolen (byt s U¢inky ke dni podani navrhu na vklad, jenzZ mize
ptedchéazet okamziku, kdy nastaly G€inky spojené se zahdjenim insolvencniho tizeni) az

7 wWe

poté, co nastaly ucinky spojené se zahajenim insolvenc¢niho Fizeni;

— vySe uvedené plati obdobné pro pripad, pokud by chtél véritel své pravo na
uspokojeni ze zajiSténi uplatnit pred zahajenim insolvenéniho Fizeni.
U zajist'ovaciho pfevodu prava vSak postacuje, pokud dluznik pted nastoupenim ucinki
zahajeni insolvencniho fizeni porusSil svou platebni povinnost, nebot’ vétitel bude

v takovém okamziku uspokojen ddnim namisto splnénim.

Nemovitost ve vlastnictvi upadnuvsiho dluZznika bude soucésti majetkové podstaty, nachazela-
li se v rozhodnou dobu v jeho vlastnictvi. Do majetkové podstaty patii i nemovitd véc, kterou

dluznik v rozhodné dob&®>?

pfed zahajenim insolvencéniho fizeni bezplatné ¢i za nepfiméfené
nizkou cenu ptevedl na tfeti osobu, nebo ji neodiivodnéné zatizil (typicky darovani nemovité

véci, jeji bezlplatné zatizeni ¢i zcizeni za nepfiméfené nizkou cenu). Za kvalifikovanou

231 Za nemovité véci je tedy tfeba povazovat pozemky, jakoZ i vécna prava k nim, podzemni stavby se samostatnym tcelovym
ur¢enim, stavby, na které nelze vztahnou piechodna ustanoveni Ob¢Z, véci, o kterych zékon (véetné ObEZ) stanovi, Ze nejsou
soucasti pozemku a nelze-li takové véci pfenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, pravo stavby, jednotky a doCasné
stavby a inzenyrskeé sité, nelze-li je pfenést z mista na misto bez poruseni jejich podstaty.

252 O zatazeni omezeni pfevodu nemovitosti mezi zajistovaci instituty vSak lez mit vzhledem k funkci ostatnich zajistovacich
nastroju jisté pochybnosti. Tim spiSe, pokud InsZ s jinymi, byt kvazizajiStovacimi instrumenty (napf. vyhradou vlastnického
prava) v rozporu s jejich zajistovaci funkci nepocita. Jejich zafazeni mezi zajistovaci instituty ve smyslu § 2 InsZ by v ramci
uvah de lega ferenda stalo za zvazeni.

253 Rozhodné obdobi, ve kterém lze jednani dluznika pro netg¢innost napadnout, se odviji ode dne, kdy byl do katastru nemo-
vitosti proveden vklad vécného prava, kterému hodla insolvenéni spravce jako neti¢innému odporovat.
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nepiimétenost je dle doktrindlnich zavéri mozné povazovat rozdil ve vysi cca 30 az 35 % oproti

cen¢ obvyklé (byt’ v konkrétnim ptipadé muze i tento rozdil obstat jako priméteny).

Za ucelem stanoveni hodnoty majetku sepsaného do majetkové podstaty mulize insolvencni
spravce vyuzit sluzeb znalce. U nemovité véci, ktera je zpravidla bez ingerence odbornika
obtizné ocenitelna, 1ze doporucit znalecké ocenéni témét vzdy. Zasadné by vSak mélo platit
pravidlo ucelnosti znaleckého ocenéni (§ 219 odst. 3 InsZ), a to i pri obligatornim ocenéni
nemovité véci v pripadé FeSeni dluZnikova upadku oddluZenim. Pokud by ocenéni nemovité
véci znalcem nepiineslo do majetkové podstaty vyssi Castku, nezli je samotny nédklad na

vypracovani znaleckého posudku, bude insolvenéni spravce postupovat v souladu s InsZ, pokud

ocenéni nemovité véci provede sam, nikoli prostfednictvim znalce.

Pro spravu majetku v majetkové podstaté (nemovité véci nevyjimaje), lze tam, kde to
povaha véci pripousti, subsidiarné pouzit ustanoveni Ob¢Z o spravé ciziho majetku.
Uplatnitelné je tak napi. § 1324 odst. 2 ObCZ pro pojisténi majetku v majetkové podstaté,
znéhoz vyplyva, Ze insolvenéni spravce nemd bez dalSiho povinnost spravovany majetek
pojistit a je na ném, aby na zéklad¢ kritérii v § 1423 odst. 2 Ob¢Z posoudil, zda je na misté
pojisténi sjednat. Omezujicim faktorem je ekonomicka smysluplnost pojisténi a posouzeni,

zda se v majetkové podstaté nachazeji prostiedky, z nichZ bude moZné pojiSténi hradit.

Danové povinnosti vztahujici se k majetku v majetkové podstaté plni osoba s dispozi¢nim
opravnénim. V pripadé zajiSténé nemovité véci tak ¢ini bez ohledu na to, zda zajistény
véritel s placenim dané z nemovitych véci souhlasi. Naklady na jeji hrazeni vSak musi byt

vynaloZeny Ucelné.

Nakladani s nemovitou véci v ramci jednotlivych zplsobu feSeni upadku lze pak shrnout

nasledovné:

— Vramci oddluzeni zpenéZzenim majetkové podstaty ndlezi iniciativa ke zpenéZeni
zajisténého majetku (ve vétsing piipadi nemovité véci) insolvenénimu spravci. Bude-li
ziejmé, Ze vytéZek zpenéZeni zajiSténého majetku bude slouzit i k uspokojeni
nezajisténych vériteld, a to i jen ¢astecné, pfiCemz k jejich plnému uspokojeni nebude
postaCovat jiny dluznikiv majetek, insolvenéni spravce predmét zajisténi bez dalSiho
zpenéZi bez ohledu na prani zajisténého véritele. To vSak nevylucuje jeho pravo udilet
insolven¢nimu spravci pokyny ke zplisobu zpenéZzeni. Naopak pii oddluzeni plnénim
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splatkového kalendare se zpenézenim majetkové podstaty zavisi zpenézeni zajisténého
majetku vyluéné na zajisténém véftiteli.
De lege ferenda je vSak vhodné se zabyvat tim, zda pravo zajisténého véfitele
rozhodnout o tom, zda zajistény majetek bude, ¢i nebude zpenézen, neomezit stejné,
jako je tomu pfi oddluzeni zpenézenim majetkové podstaty. V opacném piipadé miize
insolven¢ni spravce celit spekulativnimu jednani ze strany dluznika spocivajicim
v ucelovém zfizovani zajisténi.

— PrFi oddluZeni zpenéZenim majetkové podstaty nepodléha zpenéZeni majetek

ziskany darem ¢i dédictvim (tj. velmi Casto pravé nemovitost).

De lege ferenda by stdlo za zvazeni, zda vzhledem ke zméné koncepce oddluZeni
neucinit pfedmétem zpenézeni i tyto hodnoty tak, jako je tomu v ramci oddluzenim

plnénim splatkového kalendare se zpenézenim majetkové podstaty.

— Oproti oddluzeni zpen¢Zenim majetkové podstaty se v piipadé oddluzenim plnénim
splatkového kalendare se zpenézenim majetkové podstaty prosadi ochrana pfimétené¢ho
obydli dluznika. InsZ vymezeny pojem obydli se s pojmem nemovita véc piekryva jen
castecné, nebot’ obydlim jsou i véci movité. Obydlim je i druZstevni podil, je-li s nim

spojeno pravo na najem druZstevniho bytu, ktery slouZi jako dluZnikovo obydli.

De lege ferenda by k pravni jistoté vSech ucastnikll insolven¢niho fizeni ptispélo, pokud
by byl pojem obydli, ptipadné i zpisob vypoctu jeho (chranéné) hodnoty, zakotven
ptimo v InsZ, ¢i v podzakonném pravnim piedpise, ktery vSak bude vydan subjektem

a ve formé, kterou InsZ ptedpoklada.

— PrevySuje-li obvykld cena obydli hodnotu zjiSt€énou podle nafizeni o ochrané
obydli, navrhne insolven¢ni spravce jeho zpenéZeni.”>* Jedna-li se o obydli, které
dluznik pfed insolven¢nim spravcem zatajil, bude povinen jeho zpenézeni strpét bez
ohledu na jeho hodnotu. Cely vytéZek zpenéZeni dluZnikova obydli bude pouZit ve

sew

prospéch nezajisténych vériteli (a dluznikovi tedy vydan nebude).

254 Insolvenéni spravee tak porovnava dvé &astky: obvyklou cenu obydli ke dni rozhodnuti o (ipadku zjisténou znalcem (v pii-
pad¢ nemovitych véci) a hodnotu vypoctenou podle vyse uvedeného postupu podle pravidel stanovenych v nafizeni o ochrané
obydli.
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— Je-li obydli prfedmétem zajiSténi, ochrany pred zpenéZenim nepoziva. To otevira
prostor k moznému obchéazeni zpenézeni icelovym zifizovanim zajisténi. Tomuto riziku
lze celit prostfednictvim odpiréi zaloby insolvenéniho spravece ¢i dovozenim
nepoctivého zdméru dluznika. Je vSak i na véftitelich, aby jako zptisob oddluzeni zvolili

zpenézeni majetkové podstaty, pii némz se ochrana dluznikova obydli neuplatni.

De lege ferenda je vhodné upravit, jak postupovat v ptipadé spolecného oddluzeni
manzelt, ktefi dlouhodobé ziji kazdy v jiné nemovitosti, nebo jak urcit hodnotu obydli

dluznika v ptipad¢, kdy dluznikovi nalezi pouze spoluvlastnicky podil.

Lze proto uzavrit, Ze nemovita véc bude v ramci konkursu zpenéZena vidy, v ramci
oddluZeni rovnéz, av§ak s vyjimkou (v pripadé oddluZeni plnénim splatkového kalendare
se zpenéZenim majetkové podstaty) dluZnikova priméifeného obydli a nemovité véci
slouzici zajisténi.

Majetkovou podstatu (a tedy i nemovitou véc v ni) lze zpenézit vylucné zpiisoby uvedenymi

v InsZ.

Nejflexibilngjsim zpisobem pro prodej nemovitych véci predstavuje jejich prodej mimo
drazbu. Vyuzit sluZzeb zprostiedkovatele, inzerenta nebo jinych odborniki na prodej
nemovitych ¢i jinych véci vSak miiZe insolvenéni spravce pouze v odivodnénych
pripadech a pouze s (pfedchozim) souhlasem insolven¢niho soudu a véritelského vyboru.
Ptipadna nevyhodnost prodeje pak nemiize mit vliv na posouzeni platnosti kupni smlouvy, byt

muze zalozit odpovédnost insolvencniho spravce dle § 37 InsZ.

Pii zpenéZeni nemovité véci v ramci vefejné drazby dle ZoVD, drazby dle OSR jakoZ
i drazby dle ER je zapis vlastnického priava nabyvatele nemovité véci do katastru
nemovitosti pouze deklaratorni. Riziko, Zze do doby zapisu vlastnického prava nabyvatele do
katastru nemovitosti dojde k nabyti vlastnického prava dobrovérnou tfeti osobou, je vSak
znacn¢ oslabeno, nebot’ nabyvatel nebude disponovat dobrou virou, jakozto zékladnim

predpokladem pro takové nabyti vlastnického prava.

Nemovita véc slouzici k zajiSténi je zpenéZovana dle pokynii zajisténého véritele. Bude-li
kupni smlouva uzaviena v rozporu s témito pokyny (typicky za nizs§i cenu), neméla by tato

skutecnost predstavovat prekdzku pro zdpis vlastnického prava nabyvatele do katastru
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nemovitosti. To vSak nezbavuje insolvencniho spravce odpovédnosti za ptipadné zptisobenou

skodu.

Insolvencni spravce je pri prodeji majetku vazan zakonnymi predkupnimi pravy.
Postupuje ptitom dle obecné pravni Upravy v Ob¢Z a ptipadné v souladu s upravou ve
zvlastnich predpisech, které se ke konkrétnimu predkupnimu pravu ¢i zplsobu zpenézeni

vztahuji.

ZpenéZenim majetkové podstaty neprechazeji na nabyvatele zavazky vaznouci na véci,
ato véetné zdvad zapsanych v katastru nemovitosti. Uréitou vyjimkou jsou vécnd biemena
angjemni ¢i pachtovni prava, jakoZz i n¢kterd zakonna predkupni prava, u nichz zpenézenim

dochazi pouze k vycerpani predkupniho prava pro konkrétni ptipad.

Pokud dojde ke zpenézeni nemovité véci, v niz dluznik (a to i1 se svoji rodinou) bydli, je dluznik
povinen tuto nemovitost vyklidit. Usneseni o priklepu nemiiZze nabyvatel pouZzit jako
exeku¢ni titul k vyklizeni vydrazené nemovité véci. Do doby zpenézeni nemovité véci ma
dluznik pravo nemovitosti k bydleni svému a své rodiny uzivat, i pokud by uzivani nemovitosti
dluznikem a jeho rodinou ztéZovalo realizaci a potencionalné snizovalo mozny vytézek z jejich

primého prodeje.

Lze uzaviit, Ze vySe uvedené zavery urCuji nejen pravidla, podle kterych je tfeba se pii
nakladani s nemovitou véci v pribéhu insolvenéni fizeni fidit, ale také to, zda a pfipadné za
jakych podminek bude nemovita véc v insolvencnim fizeni zpenézena. Pro véfitele pak stanovi,
v jaké vysi a ptipadné jakym zptisobem mohou byt z vytézku nemovité véci uspokojeni. S tim
souviseji 1 zmény zavedené oddluzovaci novelou, které vSak zejména v souvislosti
s nemovitymi vécmi vzbuzuji nékteré otazky, jezZ je vhodné s ohledem na ocekavanou zvysujici

se vyuzitelnost téchto pravidel v praxi pro futuro podrobit hlubsi odborné diskusi.
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Abstrakt

Ekonomicky vyznam a hodnota nemovitych véci, jakoz i zavaznost dispozic s pravnimi vztahy
k nim jsou divodem, pro¢ pravidlim insolven¢niho prava, ktery upravuji pravni vztahy
a nakladani s nemovitymi vécmi jejich vlastnika, ktery se ocitl v ipadku, vénovat nalezitou

pozornost. Zejména v souvislosti s uplynulym rokem pfitom nabyva vyse uvedené na vyznamu.

Rigor6zni prace se zabyva problematikou spojenou s pravidly insolvencéniho zékona, ktera

upravuji postaveni a nakladani s nemovitou véci v pribéhu insolvencniho fizeni.

Cilem rigordzni préce je tak pojednat o postaveni nemovitosti v prib¢hu insolvenéniho fizent,
a shrnout pravidla, kterd urcuji, jak bude s nemovitou véci v prubéhu insolvenéniho tizeni

nalozeno, pfi¢emz souvisejici vybrané pravni problémy postupné touto praci prostupuji.

Prace je ¢lenéné do Ctyt kapitol. Jednotlivé kapitoly jsou vnitin€ provdzany a navazuji na sebe
systematicky stejné tak, jak probihd insolvenéni fizeni. Prvni kapitola se vénuje vymezeni
zadkladnich pojml spojenych s nemovitou véci nachdzejici se v insolvenénim fizeni, jakoz
i pravidliim pro nakladani nemovitou véci slouzici jako predmét zajisténi. Vymezeni nemovité
veci v majetkoveé podstaté dluznika a pravidla vztahujicim se k jeji sprave je predmétem druhé
kapitoly rigorézni prace. Nakldddni snemovitou véci v pribéhu samotného procesu
insolvencniho fizeni, které zavisi na konkrétnim zplisobu feSeni dluznikova upadku (a to
castecné 1 tehdy, slouzi-li nemovita véc jako pfedmét zajisténi) je predmétem treti kapitoly
rigordzni prace. Zejména v souvislosti s oddluzovaci novelou, jiz byl do InsZ zaveden institut
ochrany dluznikova obydli a rozdilna koncepce zpenéZovani zajisténého majetku, vyvstala cela
fada zatim nezodpovézenych otazek. Ctvrta kapitola se pak vénuje specifikim zpenéZeni
nemovité veéci v ramei insolven¢niho fizeni (a s tim souvisejicich dusledkt), kterym je osud

nemovité veci v insolvencnim fizeni zpravidla zpecetén.

Klicova slova

Insolven¢ni fizeni, nemovitd véc, zajiStény veéfitel, obydli, zpenéZeni nemovité véci

v insolvenénim fizeni, ochrana dluznikova obydli
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Abstract

The economic importance and value of immovable property, as well as the seriousness of
dispositions with legal relations to them, are the reason to pay due attention to the rules of
insolvency law governing legal relations and the administration of immovable property during
insolvency proceedings. Especially in connection with the past year, the above becomes more
important. The thesis deals with issues related to the rules of the Insolvency Act, which regulate

the status, administration, and handling of immovable property during insolvency proceedings.

The aim of this thesis is to analyse the position of immovable property during insolvency
proceedings and to summarize the rules that determine how immovable property will be treated
during insolvency proceedings, while the related selected legal problems gradually permeate

this work.

The thesis is divided into four chapters. The individual chapters are internally interconnected
and follow each other systematically in the same way as insolvency proceedings. The first
chapter deals with the definition of basic concepts related to immovable property in insolvency
proceedings, as well as the rules for disposing of secured immovable property. Delimitation of
immovable property in the assets of the debtor and the rules relating to its administration is the
subject of the second chapter of the thesis. The handling of immovable property during the
insolvency proceedings, which depends on the specific way of resolving the debtor's bankruptcy
(partly even if the immovable assets serve as collateral) is the subject of the third chapter of the
thesis. In particular, in connection with the debt relief legislative amendment, which introduced
the institute of protection of the debtor's home into the Insolvency act and a different concept
of realization of secured immovable property, a number of unanswered questions arose. The
fourth chapter then deals with the specifics of the realization of the debtor’s immovable property

in insolvency proceedings (and the related consequences).
Keywords

Insolvency proceedings, immovable property, secured creditor, realization of debtor's

immovable property in insolvency proceedings, protection of the debtor's home
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