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Hovofime s RNDr. Jifim BureSem, Ph.D.,
piedsedou predstavenstva Komory drazebnikii Ceské republiky

CO BUDE PO HORKEM
DRAZEBNIM LETU?

V PATEK 25. SRPNA VYSEL VE SBIRCE ZAKONU NOVY DRAZEBNI ZAKON 250/2023 SB. (NZVD). NAHRADIL
TAK S UCINNOSTI OD 1. LEDNA 2025 PUVODNI ZAKON O VEREINYCH DRAZBACH 26/2000 SB. (TZV. ZVD -
POZN. RED). PROTOZE NZVD PRINASI GELOU RADU ZCELA ZASADNICH ZMEN, ZEPTALI JSME SE RNDr. JIRIHO
BURESE, Ph.D., KTERY JE PREDSEDOU PREDSTAVENSTVA KOMORY DRAZEBN{KU CESKE REPUBLIKY, GO CEKA
A CO (ASI) NEMINE CESKE, MORAVSKE A SLEZSKE DRAZEBNIKY V ROGE 2025. ,NZVD JE V ROZPORU S GELOU
RADOU PRAVNICH NOREM.,* RiKA NATVRDO RNDr. BURES.

TEXT: PETR BLAHUS, FOTO: ARCHIV KN

Drazebnici i Vy sam jste dlouho bojovali
proti NZVD. Vypada to, Ze jste nakonec sou-
boj s drazebnimi ufedniky prohrali...

Novy drazebnizakon Ministerstvo pro mist-
ni rozvoj (MMR - pozn. red.) pripravovalo jiz
od roku 2017. Pred tim sice probéhly néjaké
diskuze s drazebniky, ale od té to doby si Od-
déleni verejnych drazeb MMR koncipovalo
zakon samo. PrestoZe pocet i objem drazeného
majetku stale klesd, tfednici hodlaji nasadit
draZebnikiim legislativni chomout. Nejpod-
statnéjsi zménou v NZVD je, Ze verejna draz-
ba je ztotoznéna s drazbou dle ob¢. zakoniku,
tj. jako zvlastni zpisob uzavieni smlouvy. Ne-
potkal jsem pravnika, ktery by se domnival, Ze
se v drazbé uzavira néjaka smlouva. Méli jsme
$tésti, Ze z divodu covidu minulé Poslanecka
snémovna novy drazebnizakon neprojednala.
BohuZel, i pres osobni dopis, zaslany v§em mi-
nistram vlady i predsedovi Fialovi loni pred

Vanocemi, kde jsme poukazovali zejména na
nemoznost konat drazby dle tohoto zadkona
v praxi, vlada Pétikoalice tésné pred minulymi
Vanocemi, presné 21. prosince 2022 schvalila
tento pét let zastaraly navrh.

Gestorem nového zakona o verejnych draz-
bach je Ministerstvo pro mistni rozvoj. Za-
kon vznikl jesté za doby ministryné Klary
Dostalové (ANO), ktera se tidajné nechala
v Poslanecké snémovné slyset, zZe je to ,jeji
dité“. To se nikdo z drazebniki neozval?
Ne, a drazebni urednici MMR dokonce na
kritiky nového drazebniho zakona zaklekli.
Moji spole¢nosti BFT Management, a. s. po-
zastavili na ptl roku drazZebni koncesi, a do-
konce podali trestni ozndmeni, které ovSem
Policie Ceské republiky odlozila. O spravni
zalobé a nahradé Skody zatim soud nerozho-
dl. Prekvapilo mé, Ze pri projednani nového
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drazebniho zakona v Poslanecké snémovné
unisono zaznéla ,pochvala“ i od zastupct opo-
zice. V Senatu se situace opakovala, prestoze
Komora drazebniki obeslala Ustavné pravni
vybor a predtim i tento vybor v Poslanecké
snémovné. Nasimi namitkami se nikdo neza-
byval. V Senatu v rozpravé se pouze ,,podivil“
nad drazbou jako zplisobem uzavreni smlou-
vy senator Jiri Cunek, kterj mimo jiné uvedl,
ze ,Ta jistota, Ze se zucastnim drazby, dojde
priklepem k tomu, Ze uz si to nikdo nemuze
rozmyslet... ta jistota byla velka. Drazba tim
padem byla tim nejac¢innéj$im nastrojem, jak
dosahnout néjakého majetku bez vlastné na-
sledujicich problémd...“ Jestlize v Poslanecké
snémovné byl drazebni zidkon prijat jedno-
myslné, potom v Senatu byl jediny hlas proti,
a to senatorky JUDr. Daniely Kovarové. Za-
jemce o stenografické zaznamy z obou komor
Parlamentu CR lze odkazat na www, komora-
-drazebniku.eu.

Jak si vysvétlujete, Ze nikdo ze zakonodar-
cu nekritizoval, Ze verejna drazba se zto-
toznila s aukeci, tj. Ze prechod vlastnického
prava priklepem byl nahrazena uzavirenim
kupni smlouvu nebo smlouvy o budouci
kupni smlouvé?

Domnivam se, Ze chybou bylo uz vymezeni
drazby v obcanském zakoniku. Pti jeho vzni-
ku jsme poslali namitku drazebnikd s tim,
Ze zvlastni zplsob uzavreni smlouvy je v auk-
ci. V drazbé jde o zvlastni zptsob nabyti pra-
va, a to priklepem. Tehdejsi ministr spravedl-
nosti JUDr. Jifi Pospisil (ODS) nam jen sdélil,
ze ,Aukce je moderni pojem pro drazbu...”
a Ze obcansky zakonik ,,...se drzi tradi¢ni ter-
minologie“. Nékteri drazebnici se domnivaji,
ze jde o hluboké nepochopeni verejné drazby.
Jini spekuluji, Ze jde o to, aby jedinymi dra-
Zebniky byli soudni exekutori. Napf. sloven-
sky zakon o verejnych drazbach vysel ze ZVD.
Neni zde problém definovat verejnou drazbu
jako prechod prava. Verejna drazba zde neni
ani rozliSena na dobrovolnou, nedobrovolnou
nebo dle NZVD nucenou. Jde o néstroj zpeneé-
zeni majetku dluznikt z insolvenci nebo pri
uspokojeni zastavniho véritele.

Ministr Ivan Barto$ prohlasil pri pred-
loZzeni nového draZebniho zakona, Ze
platny zakon je zastaraly a Ze je tfeba vy-
krocit do nového tisicileti a umoznit digi-
talizaci drazeb. Jaké zakladni nedostatky
vidite v NZVD?

Od samého pocatku ucinnosti ZVD
(1.5.2000) mnozi legislativei namitali, Ze v pri-
padé, kdy je vlastnik navrhovatelem drazby,
tak potom jde o prevod prava. Déje se tak na
zakladé dohody smluvnich stran. Vlastnictvi
k véci prejde z byvalého vlastnika (,prodéavaji-
ciho“) na nového vlastnika — nabyvatele (,,ku-
pujiciho®). Prevodem vlastnického prava se
tedy rozumi zména vlastnika na zakladé vile

obou smluvnich stran. Oproti tomu prechod
prava je nabyti prava k véci na zakladé jinych
skuteénosti. Nejde tedy o projev souhlasné
vile smluvnich stran, o akceptaci oferty by-
valého vlastnika (,prodavajiciho“) novym
vlastnikem (,kupujicim®). Je treba uvaZovat
drazbu ,soukromopravni“ a drazbu ,verej-
nopravni“. Za drazbu soukromopravni lze
povazovat drazbu, jejimZz navrhovatelem je
vlastnik predmétu drazby. V tomto pripadé se
uplatni § 1771 Obéanského zakoniku, ze drazba
je zvlastnim pripadem uzavreni smlouvy, a to
mezi navrhovatelem a vydraZitelem ,zpro-
stredkované“ drazebnikem. Jedni se vsSak
fakticky o prodejni aukci. Elektronické drazby
dle ZVD a provadéci vyhlasky se konaji jiz od
roku 2012. Ministr Ivan Bartos je zde s digitali-
zaci drazeb zcela mimo.

Lze tedy podle vas rici, Ze zakladnim pro-
blémem je uz samotné vymezeni verej-
né drazby v NZVD jako zpusob uzavreni
smlouvy?

Presné tak. Je paradoxem, zZe ZVD resi,vlast-
nické® drazby, které aznavyjimky nikdo nena-
vrhuje. Vlastnici nemovitosti nemaji o prodej
drazbou zajem. Drazebni Grednici, aby méli
viibec koho kontrolovat, pridalido NZVD i or-
ganizatory aukci. Aukéni siné s umeéleckymi
predmeéty ¢i starozitnostmi se stanou drazeb-
niky. Budou prekvapeny, aZ jim tam napocho-
duje kontrola z Ministerstva pro mistni rozvoj.
A to se tyka také realitnich aukci, jako zptisobu
zprostredkovani prodeje. Vice nez 90 procent
verejnych drazeb se kon4 na navrh insolvenc-
nich spraveu, likvidaénich spravet (notart)
¢i likvidatort urcenych soudem. V téchto pri-
padech drazebnik provadi verejnou drazbu
na zdkladé navrhu osoby, ktera je nadana ve-
rejnopravni pravomoci k vedeni fizeni - zpe-
nézeni majetku, v némz se ma verejna drazba
uskutecnit. V tomto pripadé neni pochyb,
Ze jde o prechod prava k predmétu drazby na
vydrazitele. Navrhovali jsme v NZVD, aby
zde ,vlastnické“ drazby vibec nebyly. Drazba
by potom byla skute¢né zvlastnim zptsobem
nabyti prava.

Tedy zakladnim nedostatkem NZVD je
vymezeni verejné drazby jako uzavieni
smlouvy?

Ano. NZVD dokonce uvadi, ze jde o uzavreni
kupni smlouvy nebo smlouvy o budouci kup-
ni smlouvy. Tedy zakonodarce predpoklada,
ze kazda smlouva je smlouvou kupni? Nebo
v drazbé jiz nebude mozné drazit pohledavky
(smlouva o postoupeni pohledavky), ochran-
né znamky (smlouva o prevodu OZ), aj. Nebo
vSechny tyto smlouvy jsou ,kupky*, jak tvr-
di draZebni Grednici? Dnes je praxe takova,
Ze ve verejné drazbé prejde vlastnické ¢i jiné
pravo priklepem. V aukci je za podminek zde
stanovych uzaviena kupni ¢i jind smlouva,
kterd je prilohou aukéni vyhlasky. Predpo-



kladal bych, ze v drazebni vyhlasce dle NZVD
bude specifikace této smlouvy nebo jeji vzor,
aby bylo zfejmé, jaka konkrétni smlouva ma
byt v drazbé uzavrena. Nabyti vlastnického
prava k nemovitostem dle NZVD dojde az za-
pisem v katastru nemovitosti. Vydrazitel ma
pravo od této smlouvy i odstoupit. Je zde az
ro¢ni lhiita na podani Zaloby na neplatnost
smlouvy uzaviené priklepem, a to i od osob,
které projevi pravni zajem. Tato lhita koli-
duje s trimeési¢ni lhiitou pro podani zaloby na
neplatnost smlouvy, kterou doslo ke zpenéze-
ni majetku dluznika v insolvenci. Uz tato sku-
te¢nost povede k tomu, Ze insolven¢ni spravei
budou od 1. ledna 2025 preferovat spiSe drazbu
provedenou exekutorem nebo prodej mimo
drazbu vybérovym tizenim. Komora draZeb-
nika pripravuje vhodny elektronicky nastroj,
na ktery se nebude vztahovat NZVD i s jeho
moznosti Sikanovat drazebniky a udélovat jim
miliénové pokuty.

Nastane tedy podle vas snad v roce 2025 ko-
nec ¢eskych drazebniku?

Ano, a jedinymi draZzebniky budou exeku-
tori, ktefi budou organizovat drazby i pro in-
solvenéni ¢i likvidaéni spravce a likvidatory
urcené soudem. Jejich vyhodou je, Ze nepod-
1éhaji dozoru MMR, nemusi se v e-drazbach
ridit soucasnou vyhlaskou a jejim novym zné-
nim, které pripravuje MMR. Soudni exekuto-
i maji i vyhody v tzv. nucené drazbé, kterou
nové zavadi NZVD. Jde jenom o prejmenovani
nedobrovolné drazby, kterou vymezuje ZVD.
Paradoxem je, Ze z 90 procent je text v NZVD
tykajici se nucenych drazeb shodny s textem
v ZVD. PrestoZe ptivodné predkladatelé ZVD
v roce 2000 predpokladali, Ze drazby nedobro-
volné se stanou ,akceleratorem” hypoték, ne-
dobrovolné drazby jsou v praxi naprosto ,,dys-
funkéni® Tak napt. v roce 2022 z celkového
poctu 1061 drazeb bylo pouze 61 drazeb nedob-
rovolnych. Hlavnim divodem ,neefektivnos-
ti“ nedobrovolnych drazeb v praxi je kromé
nutnosti, aby zastavni véritel mél ,drazebni
titul“ skute¢nost, Ze drazebnik je povinen od
vyhlaSené nedobrovolné drazby upustit, po-
kud je na dluznika vyhlaSena exekuce nebo
dluznik poda insolvenéni ndvrh na oddluzeni.

Mnoho véritelui se domniva, Ze pokud maji
svoji pohledavku zajiSténou zastavnim
pravem k nemovitosti, potom se mohou
podle ob¢anského zakoniku uspokojit ne-
dobrovolnou drazbou. VySel jim v tomto
NZVD vstric?

Nikoliv. Bohuzel NZVD nikterak nezlep-
§il pozici zastavniho véritele. Uz pri pripravé
obcanského zakoniku jsme doporucovali, aby
zastavni véritel nemél jenom pravo se uspo-
kojit zpenéZenim zastavy ve verejné drazbé,
ale aby mél i pravo tuto drazbu navrhnout.
Bohuzel byvaly ministr spravedlnosti Jiri
Pospisil na tento nas navrh (byl podan i v pa-

ragrafovaném znéni) nereagoval. Zastavni
véritel musi mit postaveni tzv. drazebniho vé-
ritele (titul pro vykon rozhodnuti vykonatel-
né soudni rozhodnuti, vykonatelny rozhodéi
nalez, notarsky zapis se svolenim k vykona-
telnosti - pozn. red.). Tedy kromé zastavniho
prava k pohledavce musi mit i, drazebni titul®.
NZVD vse vySe uvedené prejima. Bohuzel ak-
ceptuje i stejné podminky pro neprovedeni

RNDr. Jii Bures, Ph.D.

,»Meéli jsme §tésti, Ze z divodu covidu
minula Poslanecka snémovna novy
drazebni zakon neprojednala.
Bohuzel, i pres osobni dopis, zaslany
vSem ministram vlady i predsedovi
Fialovi loni pred Vanocemi, kde jsme
poukazovali zejména na nemoznost
konat drazby dle tohoto zakona

v praxi, vlada tésné pred minulymi
Vanocemi schvalila tento pét let
zastaraly navrh,” tvrdi RNDr. Jiri
Bures, Ph.D., predseda predstavenstva

Komory drazebnik, z. s.
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Komora draZebniki Ceské

drazby jako je v ZVD. Jedna se o vydanim
exekuéniho prikazu k prodeji predmétu draz-
by a zahajeni insolven¢niho rizeni. Oba tyto
,hastroje” hojné sikanézné vyuzivaji dluznici.
To spolu se skutecnosti, Ze i v nucené drazbé
bude uzavirana jakasi kupni smlouva. Opét
je zde jednoroc¢ni lhlita na podani neplatnosti
smlouvy uzavrené v nucené drazbé. Domni-
vam se, Ze nucené drazby jiz drazebnici nebu-
dou provadét, protoze NZVD i omezil odménu
na drazebnika na polovinu.

Pokud by se zménila politicka viile a mél by
byt NZVD novelizovan, co by méla novela
v ném zmeénit?

Jak uz jsem rtekl, NZVD vznikl uz v roce
2017 bez §irsi diskuze s drazebniky, organiza-
tory aukei ¢i aukénimi sinémi ve zcela jiném
pravnim prostredi. Napriklad v té dobé ne-
byl prijat zakon o realitnim zprostredkovani,
ktery je v rozporu s NZVD. Jsou zde smésova-
ny soukromopravni a verejnopravni drazby.
Podobné jako je tomu ve slovenském zakoné
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v prazskych Strasnicich.
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o drazbach, uvazovat pouze jediny typ verej-
né drazby, jako zvlastni zplisob nabyti prava.
NZVD je zmatecny, kdyz pozaduje pro drazbu
prevod prava, a to pouze kupni smlouvou nebo
smlouvou o budouci kupni smlouvé. NZVD je
v rozporu s celou rfadou pravnich norem, coz
povede k tomu, Ze se drazby, ale i aukce dle
NZVD nebudou v praxi provadét. NZVD vi-
bec neresi eliminaci pletich a korupce, které
doprovazeji zpenézovani majetku dluznikd.
V oblasti provadéni verejnych drazeb pro in-
solvencni spravce a soudni komisare nebu-
dou mit soudni exekutori zadné konkurenty.
To mozna byl i skute¢ny diivod prijeti NZVD
napri¢ vladnimi stranami i opozici. Ur¢itym
vzorem pro novelu NZVD je slovensky dra-
zebni zakon, ktery je fakticky kompatibilni
se ZVD. Komora draZebnikf Ceské republiky
je pripravena paragrafované znéni pripravit,
vCetné navrhu na Usporu vydaji na draZebni
aredniky na MMR.

Dékuji za rozhovor.
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