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Kdo vyhraje, kdyz se potka drazba, insolvence a predkupni

pravo?

https://www.adol.cz/blog-kdo-vyhraje-kdyz-se-potka-drazba-insolvence-a-predkupni-pravo/

Predkupni pravo bylo zpét do nasich zakonlt zavedeno 1.1.2018. Dnesni Clanek se
vénuje komplikovanému pfipadu z praxe, u kterého stojime v roli poradcl. Jedna se
o nenabidnuti predkupniho pravaspoluvlastnikovi, ktery koupil podil na nemovitosti
v drazbé a kde prodavajiciho podilu na nemovitosti zastupuje insolvenéni spravce.
Je to zamotané? Dnes jeSté nevime jak cela kauza dopadne. Urcité ale na pfikladu
uvidite, co muze pfinést zivot a jak je potieba si investice/nemovitosti hlidat.

Drazba

Jak to celé zacCalo? Obratila se na nas pani starostka jedné nejmenované obce, které
jsme pomohli vydrazit Y2 pozemku v exekuc¢ni drazbé a to v lednu 2018. Obec se
stala vlastnikem tohoto pozemku az v dubnu. Cekalo se standardné& na nabyti pravni
moci usneseni o priklepu, na doplaceni nejvyssiho podani obci a pak také na zapis do
Katastru nemovitosti. Pfedmétny pozemek ma 4 vlastniky a kazdy drzi jednu
ctvrtinu (7).

Vlastnik dalsi s nemovitosti (vlastnik feknéme “B”) je bohuzel v insolvenci a obec
zjistila, Ze na Katastru nemovitosti lezi kupni smlouvy, kde insolven¢ni spravce
prodava kupni smlouvou pozemek vilastnikovi dalSimu, tj. feknéme vlastnikovi “C”.
Dotaz obce zni, pro¢ v ramci predkupniho prava nebyla nabidnuta nemovitost k
odkupu obci?

Insolvence

Nastésti data o insolvencich i drazbach zpracovavame jiz dlouhodobé, takze
jsme zac€ali analyzovat insolvencni spis. Pak jsme se zaméfilina drazbu, ve které
obec svoji Cast pozemku koupila. Nakonec jsme pofridilizapis s posloupnosti
jednotlivych kroku v ¢ase.

Z insolven¢niho spisu jsme zjistili, Ze kupni smlouvu uzavirel spravce se zajemcem
také v dubnu. Tuto informaci oznamil soudu s tim, Ze po 3 mésicich, kdy nebude
vyuzito predkupni pravo, bude podana smlouva na Katastr nemovitosti. To se stalo
pred cca 14 dny (srpen 2018), takze nyni bézi zakonna lhlta, nez dojde k zapisu do
Katastru. Spravce také uvadi, Ze pfed uzavienim smlouvy pisemné zaslal nabidku

vlastnikiim ostatnich podilu.

Jenze!
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Jiz tuSite kde doSlo k zapletce? Spravce obeslal spoluvlastniky pozemku dle listu
vlastnictvi v dobé, kdy ¥a pozemku byla prodana v drazbé, ale zména vlastnika se
jesté neprojevila. Protoze se ozval pouze jediny zajemce (spoluvlastnik “C”), jak
uvadi i ve zpravé pro soud, uzaviel s nim kupni smlouvu. Kdyz se ovSem podivate na
datum tak je zifejmé, ze kupni smlouvu se zajemcem uzaviel 25.4.2018, ale jiz
3.4.2018 byl proveden zapis obce jako vlastnika na Katastru nemovitosti.

Podle nasSeho nazoru mél spravce jednoznaéné tésné pied podpisem kupni
smlouvy znovu ovérit skute¢né vlastniky na Katastru nemovitosti. Stejné jako
ovéruje exekutor tésné pred zahajenim drazby, zda na sebe dluznik nepodal
insolvenéni navrh.

Myslime si, ze doSlo k poruseni prav obce!

Predkupni pravo

V tuto chvili jsme méli dostatek informaci na to, abychom se zeptali pravnika, ktery
zna problematiku insolvenénich spravci. Ten nam potvrdil, Zze iv pfFipadé prodeje
majetku v ramci insolvence je povinnost nabidnout predkupni pravo
spoluvlastnikiim a to na zakladé Insolvenéniho zakona (pro znalce §284 ods. 2 a dale
dle §398 odst. 3).

Déale jsme se dozvédéli, Zze zvefejnénim kupni smlouvy po dobu 3 mésicli na
Insolvenénim rejstiiku, uspokoji pozadavek soudu. Proto soud svolil k prodeji
a Katastr nemovitosti by bez problému zapis provedl. (Jak jsem psal jiz v pfedchozim
¢lanku.... Katastr nezkouma zda bylo nebo nebylo nabidnuto pfedkupni pravo.) Jedna
se o tzv. “relativni neplatnost” tj. kdy ukon plati, dokud se nékdo nedovola svého
prava pravomocnym rozhodnutim soudu.

Jakeé budou dalsi kroky

Nyni tedy bude nutné pfistoupit k podani Zaloby na neplatnosta na Katastr
nemovitosti zapsat “Poznamku spornosti”’. Dokud se totiz pozemek neprevedl,
bude obec ve vyhodnéjsi pozici. Situaci by pak mohl zkomplikovat nasledny prode;j
novym vlastnikem atd.

Samoziejmé neni jisté jak se soudy k celé véci postavi, ale pokud budeme u toho,
vysledek se dozvite. (Nezapomente se v pravém horni rohu pfrihlasit k odbéru
¢lanku:-)

Zaver

Vic nez kdy jindy v historii plati to, Ze je potieba si svij majetek hlidat. Nemusi jit vzdy
0 penize nebo vlastni dum, ale muize jit o investice, plUj¢ené penize, majetek
pribuznych, podily ve firmach apod. Dnes to byl jen pribéh nékoho ciziho, ale mlze

se par dni tykat vas!

Hlidejte si své investice a majetek.
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