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DRAZEBNI BABI LETO,
ANEB SOUCASNY

STAV NASEHO
DRAZEBNIHO TRHU

OBJEM | POCET DRAZEB DLOUHODOBE KLESA. NEJVETSI NAVRHOVATELE DRAZEB, INSOLVENCNI SPRAV-
Cl, STALE VICE ZADAVAJI ZPENEZOVANI MAJETKU DLUZNIKU MIMO DRAZBU. NEDUVERA V INSTITUT
VEREJNE DRAZBY JE DANA LETITYMI ZKUSENOSTMI NAVRHOVATELU. NA SOUCASNY STAV CESKEHO
DRAZEBNIHO TRHU JSME SE ZEPTALI RNDR. JIRIHO BURESE. PH.D., PREDSEDY PREDSTAVENSTVA KOMO-
RY DRAZEBNIKU CR:
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Jak je na tom ¢esky drazebni trh?

Mohu mluvit pouze za drazby konané dle zékona
¢ 26/2000 Sb., zékon o vefejnych drazbach, ve znéni né-
slednych zmén a dopliiki (ZVD). V3echno ukazuje na to,
7e drazby skomiraji. Objem draZzeného majetku byl loni
pouhych 4,9 miliardy K¢ coz bylo absolutni minimum
od roku 2000, kdy vstoupil v G¢innost zakon o vefejnych
drazbach. Jenom pro ilustraci. V roce 2002 byl objem
drazeného majetku 16,2 miliardy K¢ BohuZzel, v letosnim
roce zatim nejsou k dispozici Zadné statistiky tykajici se
drazeb. Dle informaci nasich ¢lend pokles drazeb déle po-
kracuje. | skutecnost, Ze z Odboru vefejnych drazeb a re-
alitnf ¢innosti Ministerstva pro mistni rozvoj CR (MMR),
které vykonava statni dozor v oblasti verejnych drazeb
konanych dle zdkona o vefejnych drazbéch, se oddélilo
pouhé Oddéleni vefejnych drazeb, napovidd, Ze se jsou
u nas vefejné drazby na Ubyté. | zde GFednici vidi svoji
perspektivu spise v oblasti kontrol realitnich kancelaff, coz
by mél zavést novy zékon o realitnim zprostfedkovéni.
Vy osobné pusobite na drazebnim trhu témér 17 let.
Jak se divate na platnou legislativu?

Zamérem zékona o vefejnych drazbach bylo podporit
bytovou politiku rozvojem hypoték. Proto i stétni dozor
v oblasti drazeb vykondvé Ministerstvo pro mistni rozvoj
CR. Tento zakon mé&l umoznit daleko pruzngji fesit ne-
splacené hypotecni Gvéry. Paradoxem je, Ze v souasné
dobé se Fesi vétsina dluznych hypoték nikoliv v rezimu
nedobrovolnych drazeb, jak to bylo pivodné predkladateli
zdkonem o vefejnych drazbach deklarovéno, ale dobro-
volnymi insolvenénimi drazbami. Hypotecni dluznik, ktery
je postizen prodejem zéstavy nedobrovolnou drazbou,
dnes jiz bézné poda navrh na insolvenci. Drazebnik musf
od této nedobrovolné drazby upustit a nasledné se za-
stava proda dobrovolnou drazbou ¢ mimo drazbu v in-
solven¢nim fizeni. Koncese na provadéni dobrovolnych
a nedobrovolnych draZeb je naprosto rozdilna. Drazebnik
nedobrovolnych drazeb musi mit pojistku odpovédnosti

minimalné na 30 miliond K¢, zakladni kapitél 5 miliond K¢,
audit a tak déle To draZebnik v insolvencich nema.

Jak jste uvedl, dluZnici z hypoték ,ute€ou” do insolven-
ce. Pravé insolven¢ni drazby jsou asi nejcastéjsi, i kdyz
je konaji i exekutofi...

Mate pravdu, Ze tyto insolvencni drazby, které jsou dle
zdkona o vefejnych drazbach drazbami dobrovolnymi, tvo-
i priblizné 85 % v3ech drazeb. Novela insolvencniho zako-
na G¢innad od 1. 8. 2017 umoZriuje zpenézit majetkovou
podstatu dluznika i drazbou konanou exekutorem dle ob-
¢anského soudniho Fadu. Pred Gcinnosti této novely sice
exekutofi drazili pro insolvencni spravce, ale tento postup
byl odmitnut mimo jiné Vrchnim soudem v Olomouci. Bo-
huZel rezim této exeku¢ni drazby je odlidny od drazby ko-
nané dle zékona o vefejnych drazbich. Domnivam se, Ze
poslani soudniho exekutora nenf v tom, aby byl zpenézo-
vatelem majetku dluznika. Dle mych zku3enosti se v této
oblasti etabluji spise ti exekutofi, ktefi maji malo klientd
v oblasti exekuci. Daleko vétsimi konkurenty drazebnikd
jsou realitni kanceldre. Stale vice insolven¢nich spravca
i zajisténych véfitell se domnivd, Ze jejich prostrednictvim
Ize dosdhnout maximélni cenu. Existuji i pfipady propoje-
ni mezi insolvenénimi spravci, realitnimi kancelaremi a za-
jisténymi véfiteli. Jsou i realitky, které sice maji i drazebnf
koncesi, ale jejich zdjem je spide zprostiedkovavat nakup
a prodej nemovitosti z insolvenci.

Casto se uvadi, Ze vefejna drazba je transparentnim
zplisobem prodeje majetku...

Osobné jsem zastdncem institutu drazby, respektive
procesu, kde dochdzf k licitaci, podavani nabidek od za-
jemca. Problémem jsou viak pletichy. BohuZel toto tak-
zvané ,drazeni pred drazbou” je vyhodné pro viechny
drazitele. Osobné jsem byl pfitomen na drazbé stoleti
- prodeje byvalého klastera na Nédmésti Republiky v Praze
1 za 790 miliond K¢ KdyZ jsem vidél zastupce draziteld
pred drazbou v druzném hovoru, bylo mné jasné, Ze se



moc na drazbé licitovat nebude. Zkusenf pletichafi aspor
na oko néco pfihodi. Zde se prodalo za vyvolavaci cenu,
coz jsem nékolikrét kritizoval. Drazebnikem také byla spo-
le¢nost, kterd je spise realitkou. Jejim byvalym zaméstnan-
cem byla i stavajici feditelka Oddéleni vefejnych drazeb
na Ministerstvu pro mistni rozvoj CR. Dle mych informaci
i zprostredkovala tuto drazbu svému byvalému zamést-
navateli. V piipadé prodeje elektronickou drazbou by
k prodeji za vyvoldvaci cenu nedo3lo. Marné jsem v této
véci intervenoval dokonce aZ u byvalého ministra financi
Andreje Babise.

O pletichach se ¢asto v souvislosti s drazbami hovoff,
ale adny ,exemplarni” pfiklad neni zndm. Spide jsem
zaznamenal krach jednoho z nejvétsich drazebnikd
- spole¢nosti CLANROY, a.s. v roce 2013.

Méte pravdu, ¢as tak rychle utikd, Ze jsou tomu jiz
Ctyfi roky, kdy tento drazebnik nevyplatil vytéZek z drazeb
nékolika navrhovatelim. UZ v roce 2014 jsem doporu-
&l Ministerstvu pro mistnf rozvoj CR, aby se urychlené
novelizoval zakon o vefejnych drazbach, ktery by navr-
hovatele drazeb ochranil. Dle platného zakona o verej-
nych drazbach musi vydraZitel doplatit cenu dosaZenou
vydrazenim na GCet drazebnika a tyto prostiedky jsou
soucasti jeho majetku. Tedy v piipadé insolvence tyto
penézni prostfedky zahrne insolven¢ni spravce do majet-
kové podstaty. Proto u velkych prodeji doporucujeme
klientdm, aby spide volili aukci, protoZe aukéni cena je
uhrazena pifmo na Gcet navrhovatele aukce. Domnivam
se, ze Ministerstvo pro mistni rozvoj CR v této véci nic
netini, protoze zde vladne realitni loby. Vedouci Oddéle-
ni vefejnych drazeb na MMR ing. Zderika Niklasova byla
obchodnf feditelkou na Asociaci realitnich kancelari (ARK
CR), pozdéji manazerkou drazeb ve spole¢nosti RAK, a.s.,
ktery byl i drazebnikem byvalého kléStera na Némésti Re-
publiky v Praze 1.

Myslim si, Ze zkrachovaly drazebnik CLANROY byl
vyjimkou. Na Ministerstvu pro mistni rozvoj CR se
od roku 2000 vystiidala fada ministrd i naméstka té-
mér celym politickym spektrem. Toto ministerstvo také
splnilo legislativni plan praci. Na konci lofiského roku
predloZilo Legislativni radé vlady novelu zakona o ve-
fejnych drazbach...

Méte pravdu, Ze od roku 2000 jsem zaZil i osobné
se setkal s mnoha ministry pro mistnf rozvoj, ¢ jejich
naméstky. Ministfi ¢ ndméstci odchézeji, aviak Grednici
Casto prezivaji. Nékolikrat jsem byl j& osobné, ¢ zéstup-
ce nasi komory, ¢lenem expertni komise nebo pracovni
skupiny, kterd méla fesit neduhy Ceského draZebnictvi.
Jsem nesmifitelnym bojovnikem proti pletichdm, coZ
mné prineslo fadu nepratel. Proto jsem i pfivital, kdyz
se i pres protest Ministerstva pro mistni rozvoj CR po-
dafilo v roce 2013 prosadit elektronické drazby. BohuZel,
novela zdkona o vefejnych drazbéach, na které pracovalo
Ministerstvo pro mistni rozvoj CR t¥i roky a predlozilo ji
tésné pred Vanocemi 2016, byla fiaskem. Nevim, jak je
moZné, Ze se ministerstvo nevypoiadalo s nasi zékladni
namitkou, se kterou se i ztotoZnilo Ministerstvo spraved|-
nosti CR: ,Novela ZVD neni kompatibilni s obcanskym zd-
konikem.” Mimochodem, na tuto skute¢nost poukazujeme
jiz od toku 2011, kdy probihala diskuze ke kompatibilité
zakona o vefejnych drazbach k této normé.

Neni spiSe problém v tom, Ze je legislativa v oblasti
draZeb roztfisténa?

Zakon o vefejnych drazbach je na jednu stranu genidlni,
protoZe je procesni normou. Pfimlouvdm se, aby vSechny

drazby probihaly stejnym zpGsobem. Na druhou stranu
zdkon o vefejnych drazbach obsahuje zékladni rozpor,
kdyZ definuje drazbu jako ,prechod” vlastnického ¢&i ji-
ného préva. Pravé na tuto skutecnost jsme nékolikrat
upozorfiovali. V obcanském zdkoniku je drazba vyme-
zena jako zvIastni zpdsob uzavieni smlouvy, tedy pre-
vod. Dalsim rozporem je, Ze dle obcanského zékoniku
mé prévo zéstavni véfitel se uspokojit drazbou. Zakon
o vefejnych drazbéch viak pozaduje, aby zastavni véfitel
byl v pozici takzvaného draZebniho véfitele, to jest, Ze
zastavni véfitel musi mit i ,drazebni titul” (naptiklad no-
tarsky zépis o vykonatelnosti). Prof. Dr. JUDr. Karel Eli&3
ve své zpravé k ministerstvem predloZené novele zakona
o vefejnych drazbéch Legislativni radé viddy CR uvédi, Ze
obsahuje ,...neoddvodnéné a co do disledkd pro aplikacni
praxi nevhodné a nejasné odchylky od obcanského zdkoni-
ku”. Mgr. Franti3ek Korbel, Ph.D., byvaly naméstek minis-
tra spravedinosti, kterému vdé¢i drazebni obec

za pfijetf pfilepku k novele obcanského

soudniho fadu, jenz zaved| e-drazby,
se ztotoZnuje s vySe uvedenym ne-
gativnim stanoviskem.

Pro insolvenéni spravce je da-
leko duleZitéjsi, aby majetek
dluznikd byl zpenéZen transpa-
rentnim zpUsobem a dosaZena
maximalni cena. Kromé drazby
je zde je3té moznost prodeje
mimo drazbu, a to auki...
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RNDr. Jifi Bures, Ph.D.

"Kdyby dfednici na Ministerstvu pro mistni

rozvoj CR odvadéli kvalitni praci, uz davno

mohl byt zékon o vefejnych drazbach

' prost viech rozpord,” tvrdi dr. Bures.
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Sidlo Komory drazebnikii CR
| v Praze Stra3nicich.

Mate pravdu, Ze aukce jsou stale vice oblibenéjsim
néstrojem zpenéZeni. PrestoZe u elektronickych drazeb
jiz nehrozi pletichy draZiteld, stéle jsou u nékterych in-
solven¢nich spravcd ¢ zajisténych véfiteld drazby v neob-
libé. Casto je zde i pokyn zajisténého véfitele na prodej
mimo drazbu nejvy3si nabidce. Domnivam se, Ze v tomto
piipadé je tieba postupovat aukci, nejlépe elektronickou.
Z4dn4 realitka nezaru¢i predlozeni nejvyssi nabidky. Je
nastavena tak, jak jsem vidél na jednom billboardu: ,Umi-
me prodat Vasi nemovitost rychle”. |& jsem si pomyslel
0. K., ale za jakou cenu? V nékterych pfipadech dokon-
ce nenf ani moZné zpenézit majetek dluznika drazbou.
Konkrétné se jednd o prodej druzstevniho bytu. Je tfeba
si uvédomit, Ze se zde neproddvd byt, ale pouze pré-
va a povinnosti ¢lena bytového druZstva, se kterym je
spojeno pravo najmu druzstevniho bytu. ProtoZe Casto
stanovy druZstva kladou omezenf na ¢lenstvi v druzstvu
(napriklad ¢lenem maze byt pouze fyzickd osoba), je
drazba vyloucena.

Myslite si, Ze tedy aukce nahradi drazby?

Zatim v3echno nasvédctuje tomu, Ze aukce vitézi. Jsou
daleko levnéj3i, nez drazba. V piipadé nemovitosti musf
drazebnik zaplatit za uvefejnéni drazebni vyhlasky a na-
sledné Gdajd z protokolu na Centralni adrese (www.
centralniadresa.cz) cca 1 500Ke. Tedy pfi drazbé s cenou
100 000K¢ a celkovymi naklady s DPH 5% zaplati dra-
7ebnik téméF polovinu nékladd za tuto ,inzerci”, kterou
nikdo necte. Musi tedy inzerovat na realitnich serverech,
k tomu dvé povinné prohlidky predmétu drazby, i kdyz je
to tieba vefejné piistupny pozemek. Drazba je pro dra-
Zebnika ztratovd. Oproti tomu aukce nemusi byt uverej-
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néna na Centralni adrese, je inzerovana pouze na realit-
nich serverech, prohlidky se uskute¢ni jenom pro zdjemce
a tak déle. Vyhodou je i to, Ze organizétor aukce nemlze
byt ,3ikanovan” pracovniky Oddélent verejnych drazeb Mi-
nisterstva pro mistnf rozvoj CR pii jejich ¢asto svérazném
vykladu zdkona o vefejnych drazbach. Jenom na okraj.
Nedavno Ministerstvo pro mistni rozvoj CR kontrolovalo
drazbu jednoho naseho dlena. Clenka kontrolni skupiny
z ministerstva vyhlasovala drazby zkrachovalého drazeb-
nika CLANROY.

Prece jenom drazba se traduje jako bezpe¢ny zplsob
prodeje...

Mate pravdu, Ze v platném zékona o vefejnych draz-
bach je drazba vymezena jako prechod vlastnického ¢i
jiné prava. Toto vymezeni v3ak velmi pokulhava. V aukci
je standardné s vitézem aukce uzavfena kupni smlouva
a nasledné proveden vklad vlastnického prava. Vyhodou
aukee je i to, Ze podminky aukce i Gcasti v ni mohou byt
stanoveny dle poZadavku navrhovatele. BéZné koname
aukee, které jsou pro navrhovatele bezplatné. Odménu si
vybirdme pouze v piipadé, Ze je uzaviena kupni smlouva
s vitézem aukce, a to za predpokladu, Ze navrhovatel od-
souhlasf tuto aukeni cenu. Taky se nam stalo, Ze insolvent-
ni sprévce neakceptoval aukéni cenu, a tedy predmét auk-
ce se neprodal. Kdyby Grednici na Ministerstvu pro mistni
rozvoj CR odvédéli kvalitni praci, uz dévno mohl byt z&-
kon o vefejnych drazbach prost viech rozpord a mohl by
se efektivné vyuZivat nejenom pfi zpenéZovani majetku
dluznika, ale i pfi prodeji majetku vlastnikd. Dle mého
nazoru to vie nardZi na realitni lobby, které mj. ovlada
i vedeni Oddéleni vefejnych drazeb MMR.






