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Hovofime s vedouci oddéleni vefejnych drazeb Minis-
terstva pro mistni rozvo] CR Inq. Zdefikou Niklasovou

CO NOVEHO

VE VEREJNYCH DRAZBACH.
JAK POKRACUJE PRIPRAVA
NOVEHO ZAKONA?

PIRATI V CELE S JEJiIM PREDSEDOU A MINISTREM MINISTERSTVA PRO MISTNI ROZVQ] CR IVANEM BARTO-
SEM PREDSTAVILI KLADIVO NA KORUPCNIKY - VIZ. HTTPS://WWW.PIRATI.C2/TISKOVE-ZPRAVY/13-ZAKO-
NU-PROTI-ZLODEJUM-A-KORUPCNIKUM.HTML. PROTOZE V GESCI MINISTRA IVANA BARTOSE JE | VWKON
STATNIHO DOZORU V OBLASTI PROVADENI VEREJNYCH DRAZEB A JIZ OD ROKU 2017 MINISTERSTVO
PRIPRAVUJE NAVRH NOVEHO ZAKONA O VEREJNYCH DRAZBACH JAKO ZPUSOBU TRANSPARENTNIHO
PRODEJE STATN(HO, OBECNIHO MAJETKU ¢€i MAJETKU DLUZNIKU, ZAJIMALI JSME SE JAK V OBLASTI
VEREINYCH DRAZEB POKRACUJE POTIRANI PLETICH, KTERE PREDSTAVUJI ZVIASTNI FORMU KORUPCE.
ODPOVEDELA NAM VEDOUCI ODDELENI VEREJNYCH DRAZEB MINISTERSTVA ING. ZDENKA NIKLASOVA.
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Ministerstvo pro mistni rozvoj CR v poslednich letech
pripravuje zcela novou pravni lpravu vefejnych drazeb,
ktera ma prinést fadu zmén. Kdyz jsme spolu hovosili na-
posledy, fikala jste, ze Ministerstvo pro mistni rozvoj CR
(MMR) ukoncilo prace na chystané novele zakona o ve-
Fejnychdraibacha misto nizatalo psat zcela novy zakon.
Jak jeho piiprava probihala a jak to s nim dnes vypada?

Plvodné jsme opravdu pfipravovali pouze novelu sou-
¢asného zakona o vefejnych drazbach. Jefm cilem bylo
zakon aktualizovat, pficemz jsme pocitali se zachovanim
soutasné koncepce drazby. Primdmé byla zamérem MMR
evoluce stdvajici pravni Opravy, nikoliv zdsadni koncepé-
ni zména pojeti draiby. Ministerstvo spravedinosti CR
nam v3ak k novele dalo zasadni piipominku a nésledné

méla tenty? poZadavek i Legislativni rada vliady (LRV),
véetné prof. Karla Elidse, autora ob¢anského zakoniku.
Legislativci poukdzali na to, Ze pojeti vefejné drazby
jako pfechodu vastnického prava na zakladé priklepu je
2 hlediska oh¢anskopravn! teorie chybné a Ze v kontextu
soucasného obcanského zékoniku je nadéle neudrzitelné,
Byli jsme upozornéni, ze zékon o vefejnych drazbach se
do budoucna nemize nedivodné odchylovat od obdan-
ského zakoniku, podle jehoz § 1771 je drazba zpisobem
uzavieni smlouvy.

LRV nadm tedy uloZila pfepracovat novelu zdkona tak,
aby byla koncepce zékona v co nejsirsi mite zaloZena
na subsidiarité obdanskéha zakoniku. MMR ve spolupra-
¢ s Ministerstvem spravedinasti CR provedlo pifsluiné



Upravy, ale zména celkové koncepce si vyzadala Gpravy
piiblizné tii ¢tvrtin pdvodniho zékona. Takto velky zassh
do normativniho textu viak neni podle Legislativnich
pravidel vlady mozné uskutecnit pouhou novelou. MMR
tudiz pfipravu novely opustilo a zacalo pfipravovat navrh
zcela nového zakona.

Navrh nového zdkona o vefejnych drazbdch a do-
provodny zménovy zdkon byly nahrany do elektronické
knihovny v zaif 2019. Béhem fijna 2019 byl navrh projed-
nan v pracovnich komisich Legislativni rady vlddy. Na LRV
byl pak ndvrh projedndn v listopadu 2019, jeji pfipominky
byly nasledné ve spolupraci s Odborem vladni legislativy
Ufadu vlddy zapracovany. V kvétnu 2020 byl navrh opé-
tovné projednan LRV & v ervnu 2020 byl ndvrh zdko-
na schvdlen vladou a poté predan Poslanecké snémovné
(snémovni tisky ¢. 913 a 914). Do konce volebniho ob-
dobi Posianecké snémovny v fijnu 2021 viak nestihl byt
ndvrh zdkona projedndn.

Aktualné se pfipravuje jeho opétovné predloZeni viadé.
Néwrh bude znowu pfedlozen v téméf totozném znénf
jako v piedchozim volebnim obdobi, pouze s nékoli-
ka nezbytnymi legislativné-technickymi dpravami. Pravé
z tohoto divodu udélil ministr pro legislativu a piedse-
da Legislativn’ rady vlady JUDr. MgA. Michal Salomoun,
Ph.D., na zakladé ¢l. 76 odst. 1 Legislativnich pravidel vls-
dy vyjimku z povinnosti provést opakované pfipominkové
fizeni. Dal3i legislativni proces bude samoziejmé probihat
naprosto standardné.

Pro¢ je novy zakon o verejnych drazbach vibec potie-
ba? Soucasny zakon o verejnych draibach z roku 2000
sesnad za ty roky neosvédcil?

Nasim cilem je vytvoiit moderni pravni Gpravu drazeb,
kterd bude piné kompatibilni s obcanskym zdkonikem.
Soucasny zdkon o vefejnych drazbdch pochazi z roku
2000. tedy z doby, kdy se veskera administrativa a kore-
spondence bézné vyfizovala ,papirové” 3 kdy je3té neexis-
tovaly elektronické drazby. Dnes jsou elektronické drazby
standardem a postupné zacinaji pievaZovat, na coZ ndvrh
zdkona reaquje. Kromé toho obsahuje soucasny zakon
fadu zbyte¢né byrokracie, formalit a rigidnich pravidel.
To dnes mnohé od vyuZzivani vefejnych drazeb bohuzel
odrazuje. Odstranénim téchto prekaZek se pfiprava dra-
Zeb zjednodusi, zrychti, zlevni a celkové zatraktivni

Soucasny zakon o vefejnych drazbach byl pfijat prede-
viim jako nastroj pro rozvoj bydleni v pfipadé uspoko-
jovani pohledavek zejména bank p¢i poskytovani hypo-
ték. Domnivate se, e je tento {i¢el drazebniho zakona
stale aktualni?

Zakon o veiejnych drazbach piedstavoval v dobé svého
vzpiku komplexni Gpravu verejnych drazeb koranych mimo
vykon soudniho rozhodnuti, a to véetné drazeb dobrovol-
nych konanych na ndvrh vlastnika. Jednim z impulzd pro
vzrik nové legislativy byly samoziejmé i hypotecni banky
a obecné snaha o rozvoj hypote¢niho Gvérovani, k cemuz
bylo zapotrebi vytvorit efektivni nastroj pro zpenézovani
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Upravu drazeb,” fikd Ing. Niklasova.
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zajisténého majetku. Nicméné v pribéhu let se vyuziti za-
kona pfirozené promé&ovalo a nabyval vyznam i v dalsich
oblastech. Vefejnou drazbu Ize za plvodnim Gcelem stéle
vyuZit a jednd se nepochybné o zcela transparentni zpd-
sob realizace majetku dluznika. Nutno viak podotknout,
Ze banky nejsou jedinymi poskytovateli Gvérd a zdkon
o vefejnych drazbach mohou wyuzit i viichni ostatni dra-
Zebnf véritelé z nebankovniho a soukromého sektoru.

Cim si vysvétlujete, e v soucasnosti je .hypoteénich
draieb” pomérné maio?

Drazeb na ndvrh hypotecnich bank neni opravdu v sou-
¢asné dobé piilis mnoho. jejich pocet ovliviuiji jednak
prévni faktory, kdy napfiklad pfijetim nového ob¢anského
zdkoniku bylo vériteli dano vice moZnosti, jak uspokojit
svou pohledavku, a dale ekonomické faktory, kdy napfi-
klad i diky nizké mife nezaméstnanosti se podil respla-
cenych hypotecnich Ovérl domacnosti v posledni dobé
pohybuje hluboko pod 1%, a tudiz nejsou zastavy zpe-
nézovany v takové mife. Vzhledem k aktuélni ekonomické
situadi, pfedevsim vyvoji Urokovych sazeb, lze v3ak brzy
ocekavat narist poctu téchto drazeb. Kromé toho oce-
kdvame, Ze k narlstu poctu viech vefejnych draZeb, tedy
i hypoteénich, pfispéje pfijeti nového zakona o vefejnych
drazbach.

Vratme se nyni k navrhu nového drazebniho zako-
na. Pfedseda Komory drazebniki Ceské republiky,

i+ RWNDr, Jifi Bures, CSc., kritizuje, Ze navrh zakona mimo

Ministerstvo pro mistni rozyoj CR mé sidlo

na Staroméstském namésti v Praze.
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jiné smé3uje aukce a drazby. jak se k této namitce sta-
vite? Vyvola MMR k navrhu drazebniho zakona mezi-
resortni fizeni ¢i vefejnou diskusi?

Pfechod vlastnického prava je v oblanskopravni teorii
chépan jako proces nezévisly na vali piedchoziho vlastnika
(napfiklad dédéni, vydrzeni, vyvlastnéni), zatimco prevod
je projevem vile dvou stran. Je nepochybné, Ze drazba je
a vzdy byla ze své podstaty zplisobem uzavirani smlouvy,
kde navrhovatel drazby a Giéastnici projevuji navzajem svo-
je vile a uzaviraji smlouvu. Soucasny zdkon o vefejnych
drazbach viak stanovi, Ze v drazbé dochézi k prechodu
vlastnického prava. Toto pojeti je tedy velmi specifické
a zcela se vymykd vyse popsané nauce. Tento nesoulad
se jesté prohloubil pfijetim obcanského zdkoniku v roce
2012, ktery v § 1771 oznaduje drazbu za zvidstni zpisob
uzavieni smlouvy, 3 tedy prevod vlastnického prava - nao-
pak, neZ je tomu podle zakona o vefejnych drazbach.

Obcansky zdkonik vystihuje fakticky stav lépe nez stava-
jici zdkon o vefejnych drazbach. Navrh zakona o vefejnych
drazbéch proto na obCanskopravni pojeti navazuje a sjed-
nocuje se s nim. Ve vefejné drazbé bude nové dochazet
k pfevodu vlastnického prava na zakladé kupni smlouvy,
pficemz obsah této smlouvy bude vyjédien v drazebni vy-
hla3ce a osoba kupujictho a kupni cena vzejdou z licitace.
Po drazbé se nebude podepisovat Zadnd pisemnd kupni
smlouva, protoZe kupni smlouva byla uzavfena jiz samot-
nym piiklepem.

Jedna se spfse o zménu v oblasti teorie, z praktického
hlediska bude draZebnf proces podobny tomu stavajicimu.




Po zaplaceni kupri ceny obdrzi vydrazitel od drazebnika
potvrzeni o uzavfeni kupni smiouvy ptiklepem, Potvrzeni
o uzavieni kupni smlouvy pfiklepem bude pisernym do-
kladem o tom, Ze byla ve vefejné drazbé uzaviena kupni
smlouva. U nemovitych véci bude slouzit jako vkladova
listina pro katastr nemovitosti.

Odborné diskuse nad timto tématem se vede jiz od roku
2017 a tato koncepcni atdzka byla také obséhle disku-
tovdna v rémci meziresortniho pfipominkového fizeni,
do kterého se zapojila 3irokd odborna vefejnost. Jak jsem
jiz uvedla, MMR nyni pFipravuje opétovné predlozeni né-
vrhu zékona do legislativaitho procesu. Vzhledem k tomu,
ze ndwh je predkldddn téméF ve shodném znéni, jako
tomu bylo v predeslém volebnim obdobf, kdy rozséhia dis-
kuze k ndwrhu zdkona probéhla, byla MMR udélena vyjim-
ka z opétovného meziresortntho p#pominkového fizent.

Podle navrhovaného zakona se bude ve vefejné drazbé
nové uzavirat kupni smlouva nebo smlouva o budoucf
kupni smlouvé. Bude moiné drazit i véci, které se pre-
vadéji jinak pojmenovanymi smlouvami, tedy napriklad
druistevni podily, nebo pohledavky?

{isté, pfedmétem drazby bude moci byt ( nadéle jakéko-
liv véc. e zardzejici, Ze ackoliv tuta skuteCnost opakované
vysvétlujeme (mj. na nadem webu), stale nékteti drazeb-
nici tvrdi, ze to mozné nebude, Ve vefejné draibé se
bude uzavirat kupni smlouva v 3irgim smyslu, kam spadé
i smlouva o pfevodu obchodniho podilu, nebo smlouva
o postoupeni pohledavky a daldi smlouvy, v nichz principi-
alné dochazi ke koupi. Ve verejné drazbé tedy bude moiné
uzaviit napfiklad smlouvu o pfevodu druzstevniho podi,
protoze i pies rozdilny ndzev jde 2 podstaty véci o koupi
V tomto ohledu se na sou¢asrém navrhu nic neméni a pro
blizsi informace k jednotlivym ustarovenim ndvrhu zdko-
na Ize doporucit nahtédnuti do divodové zpravy k révr-
hu, ve které jsou podrobné viechna ustanoveni zdkona
blize vysvétlena.

Vefejna drazba je v soucasném zakoné o vefejnych
draibach vymezena jako pfechod vlastnického pra-
va na zakladé priklepv. Kromé toho je viak v § 1771
obcanského zakoniku upravena draiba jako zpusob
uzavieni smlouvy, a privé podle tohoto ustanoveni
se dnes konaji tzv. aukce. Navrhovany drazebni zakon
ma byt navazan na tento ,aukéni paragraf”. Nebylo by
ale vhodnéjsi nechat draizby drazbami, do obcanského
zakoniku zavést definici vefejné draiby a § 1771 pie-
jmenovat na ,Aukci“?

V roce 2011 v rémci meziresortniho ptipominkového
k ndvrhu nového obearského zékoniku MMR (resp, ®VD)
vzneslo zésadni pfipominky tykajici se v tomto zdkoné
obsazené definice drazby. Pfipominka nebyla vypotadana
a vznikly rozpor byl tehdy vyfeden az na Grovni ministrd.
jiz v této dobé LRV a Ministerstvo spravedinosti CR, ja-
kozto gestor zdkona, zastdvaly ndzor, ze definice drazby
v civilnim kodexu je spravnd a neni zadouci j ménit.

Odlisnou definici drazby a aukce piimo v obéanskem
zékoniku lze s ohledem na dosavadni legislativni vyvoj
vyloucit. Jedinow legislativné ,préchozi” cestou je opravdu
harinonizace verejné draiiby s pojetim drazby v ob¢an-
ském zdkontku, ceZ prispéje i k vyraznému zprehledné-
ni situace, Soucasnd dvojkolejnost pravni pravy drazeb
a aukdi pfind3i nedivodné odchylky, coz ztézuje orientaci
jejich G¢astnikim a piindsi jim komplikace.

Zatimco podle zékona o vefejnych drazbach pfi vefej-
né drazbé dochazi k pfechodu vlastnického prava, aukce
vyuziv klasické mechanisimy ob¢anského zakoniku a s od-
kazem na § 1771 obcanského zakoniku se v ni viastnické

préavo pfevadi kupni smlouvou. Chystany zékon tyto do-
sud oddélené instituty, tj, vefejnou drazbu a aukci, propo-
ji- Svou podstatou vyjde z dnednich aukdi, tedy 2 uzavirdnf
kupni smlouvy. Pidaji se viak zékonnd pravida, inspiro-
vand dosavadni pravni pravou vefejrych drazeb, ale bez
zbyte¢nych formalit. Zakon bude nové navézén na § 1771
ob¢anského zékoniku, takze aukce spadnou pod novou
definici vefejné draiby a mezi aukci a vefejnou draibou
pfestane byt rozdil. Nové bude ped zdkon o vefejnych
drazbach patiit kazdé jednani, které odpovids skutkové
podstaté vetejné drazby, bez ohledu na jeho nazev.

Uvédomuje si MMR i moiny dopad nového zakona
na Cinnost aukdnich sini se staroZitnostmi ¢ umélec-
kymi pfedméty, které prece jenom maji zvladtni tradici
i specifikum?

Ano, samozfejmé, Podstatnd ¢ast aukénich sini postup-
né pfestala organizovat drazby podle zdkona o vefejnych
drazbach, nebot cely proces pro né byl pomérné adminis-
trativné a organizacné narocny. Pfi velkém poétu polozek
drazenych v jeden den pro né bylo ¢asto problematické
splnit veskeré zékonné powvinnosti. Misto vefejnych dra-
3eb se tak zalaly orientovat na aukce, u nichz prakticky
7adnd zakonem stanovend pravidla nejsou. Cllem nové
pravni (ipravy drazeb bude i témto subjektum poskytnout
zdkonem jasné definovany nastroj, ktery budou moci pfl
zpenézovéri uméleckych dél a dalSich staroZitmosti vyuZit.
U polozek s vyvoldvaci cenou do 200 000 K¢ bude navic
cely re?im jesté vice zjednodulen, aby byl prodej drazbou
snadny a atraktivni i pro pfedméty malé hodnoty.

Néktefi drazebnici se obavaji, ze s pfijetim nového za-
kona ,vymFou” licitatofi. Je to pravda?

Obavy z .vymieni” licitdtorl prameni pravdépodobné
z toho, 7e navrh 28kona postrddé definicilicitatora. To, ze
zékon o nécem mi¢;, ale pfece neznamend, ze to prestane
existovat! tze si jen obtizné predstavit, Ze by se klasicka
drazba obesla bez lieitétora. Kdo by ji fdil a2 moderoval?
Soucasnd prévni Uprava obsahuje definici licitatora jakozto
fyzické osoby s pfedepsanou zpUsobilosti, co ¢ini prak-
tické preblémy zejména u elektronickych drazeb. V nich
fadu uxond realizuje automaticky pffmo elektronicky dra-
Zebni systém misto licitdtora (zahdjeni drazby, uverejiio-
véni vyzev a prohlddeni atd), nebot ten by nebyl schapen
takovy tkon s presnosti na setinu sekundy vibec provést.
Befinovat v zakoné osobu licitdtora se s ohledem na vyse
uvedené ukdzalo jako nepraktické a vlastné zbytecné, Z4-
kon si vystaci s pojmem drazebnik, ktery tak jako tak nese
za cely drazebni proces odpovédnost.

Jak bude chystany zakon pfedchazet moznym pleti-
cham? V této souvislosti nékteri drazebnici poukazuji
na tzv. holandskou drazbu, kterou chcete nové povolit.
A pro¢ navrh zakona nepocitd s moznosti predrazku,
ktery se osvédcil v soudnich draibach a je znam jiz
z doby Rakousko-tiherska?

Nebezpeti pletich snizuje pfedeviim jedroznacny db-
raz navrhované prévni Upravy na elektronizaci celého dra-
zebniho procesu. Elektronické digzby s sebou prindseji
anonymni prostedi, a vzdjemné ovliviiovani ucastniko je
tak téméi vylouceno. Cely proces elektronické drazby je
nyni upraven pfimo v zdkoné a provadéci pravni predpisy
budou upravovat pouze technické a bezpecnostni para-
metry elektronickych drazebnich systémt.

Holandsky zpGsob, jako jeden z moznych zpisobu lici-
tace, pfispéje k vétsi atraktivité vefejné drazby, nebot to
bude pro fadu drazeb vitany zplsob uréeni ceny. kterd
diky tomu mdze dosahnout vy33i hodnoty, nez by tomu
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bylo v pfipadé klasické licitace smérem nahoru. Holand-
sky 2plsob licitace viak nebude mozné wyuiit v piipadé
nucené drazby.

U pledrazku relze vylouit jeho dcelové zneutiti. Oo-
date¢na Ihita pro podani nabidky predrazku po skoncent
drazby také nepfispiva k jistoté vydraZitele, ktery dali
tydny po ukonéeni draiby nevi, zda se skutené sta-
ne vlastnikem predmétu drazby. O riziku vzniku 3kody
na predmétu drazby a podobné. ani nemfuvé. Namisto
ad hoc dodateéného navysovani ceny napiiklad formou
piedrazku tedy z hlediska prevence pletich vaimame jako
zésadni ptedevsim pripravnou fazi drazby a dobrou orga-
nizaci jejiho samotného pribéhu.

Oddéleni, posléze odbor a dnes opét oddéleni vefej-
nych drazeb bylo v minulosti zatlefiovano do riznych
sekci MMR. V aktualnim organizaénim fadu MMR jiz
toto oddéleni neni samostatné uvedeno, protoie je
soucasti Odboru bydieni, realitni ¢innosti a vefejnych
drazeb v Sekci bydleni, vystavby a vefejného investo-
vani. Domnivate se, Ze skuteéné ma byt vykon statni-
ho dozoru v oblasti vefejnych drazeb, transparentniho
zpenéiovani majetku zejména dluznikd, v sekci, ktera
je zaméfena spie na oblast bydleni, vystavby, vefej-
nych zakazek, socialniho zaclefiovani, stavebniho Fédu
a podobné?

Zatazeni jednotfivych Gtvard ve struktufe Ministerstva
pro mistni rozvo) CR vychdzi 2 rozhodnuti veden Gradu
3 je to Gisté organizalni vé¢, z niZ nelze ve vztahu k vy-
konu vécné agendy nic wvozovat. Synergie s ostatnimi
agendami (fadu je velka, lze si viak samoziejmé predsta-
vit zafazeni i v jinych sekcich uradu, napfiklad spoleiné
s agendou hospodareni s majetkem.

Ptedseda Komory drazebnikd Ceské republik, RNDr. Jifi
Bures, CSc., zvefejnil v Konkursnich novinach kritiku,
ze néktefi zaméstnanci oddéleni verejnych drazeb

idajné zaklekli na jeho drazebni spole¢nost BFT Mana-
gement, a. s. Co nam k tomu mdzete fici?

2évainost z)iSténi, ktera provedené kontroly odhalily,
byla natolik zasadni, Ze konwolni pracovnici jednodu3e ne-
mohli nekonat. V pfipadé jedné z kontrol navic drazebrik
porudil zdkon zavaZnym zplsobem zcela védomé. Navrh
na pozastaveni koncese podavame vixXi viem drazebni-
kam, u nich? zjistime vice zavazrych poruseni zakona, tak
13ko v tomto pfipadé. Tinalni rozhodnut! je na piisluiném
iivnostenském Ofadu, ktery s drazebnikem vede spravni
fizeni. Nejde tedy o zadny unikatni postup, k tomuto kro-
ku pfistupujeme primémné jednou ro¢né. Nemusim. dou-
fam, zddrazdovat, Ze viem drazebnikim méfime stejnym
metrem. Za svymi lidmi si stojim.

Legislativni a kontrolni ¢innost oddéleni vefejnych dra-
Zeb jsou zajisté potiebné agendy. Délate viak na pod-
poru vefejnych drazeb i néco dal3iho?

Samoziejmé! Zastdvdm ndzor, Ze stdt mus slouzit li-
dem, ne naopak. Zaméstnanci oddélent vetejnych dra¥eb
velmi ochotné poskytuji drazebniktim metodickou pomoc
3 konzultace. Odpoviddme na telefonické i pisemné do-
tazy, jsme komukoliv piné k dispozici béhem stanovenych
konzultacnich dnti a po domluvé i kdykoliv jindy. Oddéleni
velejnych drazeb pofdda rovnéz seminaie a workshopy,
2ejména pro Urad pro zastupovani statu ve vécech majet-
kovych a pro tizemnf samosprévre celky, aie i pro draZeb-
niky z fad podnikateld.

Kromé metodické podpory je dileits i propagace ve-
fejnych drazeb. § i moji kolegové vystupujeme na kon-
ferencich a obdobnych akcich po celé republice, kde pre-
zentujeme vefejné draiby a jejich whody. Vefejna drazba
by podle mé méla byt piedeviim standardem pii zpené-
ovani majetku statu a Gzemnich samospravnych cetkd.
Nicméné i soukromy sektor byl mél uréité vice vyvzivat
benefty vefejné drazby. Nic transparentnéjiiho zkratka
nenajdete
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