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Je prodej nemovitosti postizené exekuci neplatny?

https://www.adol.cz/blog-je-prodej-nemovitosti-postizene-exekuci-neplatny/

Prodej nemovitosti postizené exekuci je vefejnosti
povazovan za neplatny resp. nemozny. Je tomu ale
skute¢né tak? Je to automatické, Zze proda-li vlastnik
svUj nemovity majetek postizeny exekuci, jedna se o
neplatny pravni ukon? Jak asi tuSite, neni to tak
_ jednoznacné. Jinak bych takové téma, jakym je
~ . ‘inhibitorium’, zjednodusené “zakaz nakladani s
Has s majetkem”, pfeskocil.

V zavéru minulého ¢lanku “Pohledavka nestaci, exekucni titul je pfedpokladem exekuce”,
jsme se dostali do faze, Zze byla na dluznika resp. povinného zahajena exekuce. V
momenté, kdy dluznik obdrzi vyrozuméni o zahajeni exekuce, nesmi jiz dale nakladat se
svym majetkem. Tomu se fika “generalni inhibitorium” a je to nastroj exekutora, ktery ma
zabranit ukryti majetku dluznika. Tim, Ze dluznik vyrozuméni o zahajeni exekuce
nepfevezme, se aplikaci této povinnosti nevyhne. Vyrozuméni totiz maze byt doru¢eno
fikci, pokud dluznik postu nepfebira.

V ¢lanku se budu vénovat vysvétleni pojmu inhibitorium a jeho druh( a dale pak tématu
neplatnosti pravnich ukonu. Na zakladé nich totiz zjistime, Ze za urcitych okolnosti muze
prodej majetku postizeného exekuci projit bez postihu.

Inhibitorium

Generalni inhibitorium, jak jsme si jiz fekli, je zakaz nakladani s majetkem. Podle
exekucniho Ffadu 120/2001 Sb. a zejména dle §44 dluznik nesmi darovat, prodat nebo
zastavit (obecné feCeno “nakladat”) movity i nemovity majetek nejen svuj, ale také majetek
spadaijici do SJM (spole¢ného jméni manzell). Muze s nim nakladat v ramci své bézné
obchodni nebo provozni €innosti, pro zajisténi zivotnich potfeb a také v ramci udrzby a
spravy tohoto majetku.

Inhibitorium mudze byt ovSem nejen generalni (vznikajici doruenim vyrozuméni o
zahajeni exekuce), ale existuje také specialni tj. “specialni inhibitorium”. Tim je
mysleno, Ze jiz exekutor vystavil exekuCni pfikaz na konkrétni majetek dluznika napf.
rodinny dum.

Existuje jeSté tzv. arrestatorium - ale to se tyka zakazu dluznika povinného nakladat s
pohledavkou povinného - napf. kdyz by vam zaméstnavatel na zakladé exekucniho
pfikazu mél zadrzet mzdu a vyplatit exekutorovi. Pokud to neudéla, mize se exekutor
hojit na zaméstnavateli. To ale neni pfedmétem dnesSniho ¢lanku, spiSe uvadim pro
upfesnéni vyctu.
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Absolutni a relativni neplatnost

NeZ se dostaneme k tomu, zda je prodej majetku v exekuci platny nebo neplatny, méli
bychom si néco fici o “neplatnosti” obecné. Pravni ukony mohou byt totiZ absolutné ¢i
relativné neplatné.

Absolutni neplatnost

Absolutni neplatnost fika, ze urcité pravni ukony jsou zkratka neplatné.
Relativni neplatnost

Podle Nového ob¢anského zakoniku (NOZ) 89/2012, §586 odst. 2) plati, Ze:

“Nenamitne-li opravnéna osoba neplatnost pravniho jednani, povazuje se pravni jednani
za platné.”

Tedy zakon fika, Ze pokud opravnéna osoba nenapadne urcity pravni ukon, je tento ukon
platny.

Je prodej majetku v exekuci platny?

A nyni se jiz dostavame k otazce platnosti nakladani s nemovitosti v ramci exekuce. Bude
totiz platit, Ze pokud dluznik napf. proda svoji nemovitost v popsané prvni fazi tj. v ramci
generalniho inhibitoria, bude tento ukon platny, pokud proti nému exekutor, pfipadné
opravnény Ci pfihlaseny véfitel, nevznesou namitku.

Pokud ovSem jiz doSlo k vydani exekuéniho prikazu, tedy iz plati specialni inhibitorium”,
stava se tento pravni ukon absolutné neplatnym. Neni tedy nutné proti takovému ukonu
vznaset namitku.

Omezeni generalniho inhibitoria

Nastésti existuje moznost, jak dopad zakazu nakladani s majetkem omezit. MozZnosti je
nékolik a je urcité dobré je znat. V pfipadé investovani do zadluZzenych nemovitosti tak
zakaz omezite tak, ze:

1. slozite u exekutora vymahanou pohledavku, naklady exekuce i naklady pravnika
opravnéneho,

2. dolozite, Ze zbyvajici majetek dluznika postaci na uhradu vySe uvedenych Castek,

3. samotny dluznik proda svoji nemovitost pfimo - se souhlasem exekutora,
opravnéného a vSech pfihlasenych véfiteld, minimalné za cenu stanovenou ve
znaleckém posudku a za penize uhrazené pfed podpisem smlouvy.
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Zaver

Jak vidite, tak informace o existenci exekuce dle vypisu z katastru nemovitosti jesté
nemusi znamenat, Zze pfipadny prodej nemovitosti je neplatny. Z pohledu investora
nicméné musim doporucit, abyste se takovym “pokusim” vyhnuli a postupovali podle
pravidel, ktera na blogu doporu€ujeme. Tedy nejdfive vzdy ovéfit vSechny dluhy, zaplatit
a zastavit vSechny exekuce a teprve poté pfistoupit k pfevodu nemovitosti.
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