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

JAK VYPADAJI DRAZBY
PO DVOU LETECH OD PRIJETI
NOVEHO DRAZEBNIHO ZAKONA

PRO PRIPOMENUTI, LETO 2023 BYLO PRO DRAZEBNIKY HORKE. 2. CERVNA TOHO ROKU POSLANECKA SNE-
MOVNA SCHVALILA VE TRETIM CTENI NOVY DRAZEBNI ZAKON (C. 250/2023 SB. - DALE NZVD), KTERY PRED-
LOZIL BYVALY MINISTR PRO MISTNI ROZVOJ IVAN BARTOS. NOVA ZAKONNA NORMA PROSLA PARLAMENTEM
CESKE REPUBLIKY PRAKTICKY BEZE ZMEN. NAHRADILA TAK S UCINNOSTI OD POCATKU ROKU 2025 PUVOD-
N ZAKON 0 VEREJNYCH DRAZBACH (ZAK. C. 26/2000 SB. - ZVD), KTERY BYL V PLATNOSTI 25 LET. PROTOZE
DRAZEBNICI JIZ LETOS POSTUPUJI DLE NZVD, ZEPTALI JSME SE RNDR. JIRIHO BURESE, PH.D., PREDSEDY
KOMORY DRAZEBNIKU CESKE REPUBLIKY (KDCR), JAKE JSOU JEJICH ZKUSENOSTI S NOVOU DRAZEBNI LE-
GISLATIVOU. ,TEHDY VZAL EXMINISTR BARTOS LEGISLATIVNIHO KOSTLIVCE Z ROKU 2017 A ZA ZGELA JINYCH
PODMINEK, TREBA PRI ABSENCI ZAKONA O REALITNIM ZPROSTREDKOVANI, A PREDLOZIL HO VLADE, A POTE
PARLAMENTU,“ RIKA RNDR. BARTOS A JEDNIM DECHEM DODAVA: ,MISTO TOHO, ABY SE RESILA NOVELA
OBCANSKEHO ZAKONIKU, KTERA ZTOTOZNUJE DRAZBU S AUKGI A VYMEZILA SE ZDE NOVE DRAZBA JAKO
7PUSOB PRECHODU PRAVA LICITACI, VZNIKL NA MMR DRAZEBNI PASKVIL ZVANY NZVD, KTERY BY MEL BYT
ZASADNE NOVELIZOVAN.*

TEXT: PETR BLAHUS, FOTO: ARCHIV KN

. Pane predsedo, osvézte nam pamét a pripo- to$ konstatoval, Ze uredni vyvéska drazeb

provozovani Ceskou postou, s. p. (CADR -
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. meiite, jak to v§echno zaéalo...

Oddéleni verejnych drazeb Ministerstva pro

¢ mistni rozvoj (OVD MMR) dlouhodobé usilo-
¢ valo o prijeti nového zakona o verejnych draz-
. Dbach, aby doslo zejména k souladu s vyme-
. zenim draZby v Ob¢anském zakoniku, §1771
i (zak.c.89/2012 Sb., obcansky zdkonik, dale jen
{ Obé.Z,-pozn. red.). Domnivam se, Ze zde byla
¢ i snaha byvalého ministra pro mistni rozvoj
(MMR) Ivana BartoSe prezentovat Gispéch na
¢ polidigitalizace. Vzal se tedy legislativni kost-
 liveczroku2017, ktery mél byt dale dopracovan
i podle domluvy KDCR s byvalou ministryni za
©  ANO Klérou Dostélovou a za zcela jinym legis-
¢ lativnich podminek (mj. absence zdkona o rea-
¢ litnim zprostredkovani, zak. ¢. 39/2020 Sb.) byl
i predlozen Vladé Ceské republiky, a poté Parla-
. mentu Ceské republiky. V tiskové zpravé svého
i Gradu, tedy MMR, ze dne 21. Gnora 2022 Ivan
¢ Barto$ uvadi, ze se vyrazné zjednodusi dra-
¢ Zebni proces a zautomatizuje povinné zverej-
' TMovani draZebnich dokumentt v novém mo-
. dernim informa¢nim systému statni spravy
i Centralni evidenci vetejnych drazeb (CEVD -
¢ https://cevd.gov.cz/). Soucasné zde Ivan Bar-

https:/www.postaonline.cz/cadrvd/) je jiz za-
starala. Osobné se domnivam, Ze zde byla také
snaha pracovnikti OVD MMR prokazat jejich
dalsi celospolec¢enskou uziteénost. MMR se
stalo spravcem CEVD a nové muiZe i pokutovat
drazebniky az do vyse jednoho milionu korun.

Na podzim 2022 byvaly ministr MMR Ivan
Barto$ predlozil vladé navrh NZVD, ktery byl
Parlamentem prijat. Po podpisu prezidentem
Petrem Pavlem pak tento NZVD nabyl platnos-
ti 25. srpna 2023, pricemz jedinou jeho zmé-
nou oproti predlozenému navrhu MMR bylo
posunuti ucinnosti NZVD k prvnimu lednu
tohoto roku.

Jak si vysvétlujete fakt, Ze nakonec novy
drazebnizakon hladce prosel Parlamentem
Ceské republiky?

1. inora 2023 jsem mél tu Cest jednat s po-
slankyni za ANO Ing. Zuzanou Ozanovou,
kterd je mimo jiné také mistopredsedkyni
Ustavné pravniho vyboru Poslanecké snémov-
ny PCR. Po netspésnych kontaktech s MMR,
s jeho tehdej$im $éfem Ivanem BartoSem,



¢leny vlady i osloveni premiéra Petra Fialy
dopisem, tak méli drazebnici viibec poprvé
moznost prednést svoje stanovisko k navrhu
NZVD. Pro jednani byly pripraveny teze, které
byly pani poslankyni predany pro diskuzi, a ta
je nasledné rozeslala viem ¢lenim Ustavné
pravniho vyboru PS PCR (UPV). Méla potom
i jednani s dnes jiz byvalym ministrem pro
mistni rozvoj BartoSem. Dokonce se ji poda-
trilo odlozit projednéani tohoto zakona na dalsi
jednani UPV...

...Ale jak si tedy vysvétlujete, ze NZVD tak
hladce prosel legislativnim koleckem?
Domnivam se, Ze NZVD prosel hladce Par-
lamentem Ceské republiky, protoze zde byl
argument, ze NZVD nastoluje soulad s ObcZ
a modernizuje drazby digitalizaci. Tak
napr. tehdejsi ministr pro legislativu, opét za
Piraty, Michal Salomoun v rozpravé v Posla-
necké snémovné mimo jiné uvedl: ,,Samozrej-
mé, Ze ten stary zakon o verejnych drazbach
byl délan v dobé, kdy jesté moc nefrcela digita-
lizace a elektronické drazby. Na tovzasadé rea-
gujeitanova pravni Gprava...“ Byvaly ministr
Michal Salomoun ale tak néjak nezaregistro-
val, Ze podle ZVD jiz po jeho novele od 1. led-
na 2013 elektronické drazby normalné, fréely”.
Zajimavé také je, ze v Senatu hlasovala proti
prijeti NZVD pouze senatorka Daniela Kova-
rova. Ta namitala, Ze navrhovanym prevodem
vlastnického prava v pripadé nucené drazby,
kdy se vlastnictvi nenabyva priklepem, ale az

po zapisu do katastru nemovitosti, je zde velké
riziko, napf. exekuce ¢i insolvence, tedy fak-
ticky ,zmareni“ draZzby. Polozila sendtortim
otazku: ,Zucastnili byste se nucené drazby,
v niz byste méli vysokou pravdépodobnost,
Ze prestoze vydrazite a zaplatite, tak vydraze-
nou véc neziskate do vlastnictvi?“

Zajimavé bylo i vystoupeni senatora Jiriho
Cunka, ktery mimo jiné uvedl: ,Piece jenom
jsem vzdycky vnimal, Ze ta jistota, kterou sa-
moziejmé mohl potom zruSit soud, také se
tak mohlo stat v néjakych velmi slozitych pii-
padech, tak ta jistota, zZe se zucastnim draz-
by, dojde priklepem k tomu, Ze uz si to nikdo
nemuze rozmyslet, to si vS§ichni méli rozmys-
let predtim, ta jistota byla velka. Drazba tim
padem byla tim nejac¢innéj$im nastrojem, jak
dosahnout néjakého majetku bez vlastné na-
sledujicich problémi, které jakékoli smlouva,
prutahy, vklady a tak dale vyvolavaji. Ja se
tedy ptam, protoZe na to nikdo nezareagoval,
tak se ptam, pro¢ ¢i jaky nesoulad s obcan-
skym zakonikem tomuto zabranuje, protoze
si myslim, Ze ta jistota toho, ze ty konfliktni
majetky, které predtim jsou vyrizovany soudy
a konkurznimi spravei, nebo dnes insolvenc-
nimi atd., Ze ta jistota u té drazby je strasné
dulezita?“... V Senatu tehdy pritomny a nyni
jiz byvaly ministr Ivan Barto$ se opét zakli-
nal nutnosti sladit ZVD s Ob¢Z, tj. verejnou
drazbu nové definovat jako zplisob uzavreni
kupni smlouvy - prevod (nikoliv prechod)
vlastnického prava.

RNDr. Jii Bures, Ph.D. <<
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No a co tedy podle vas bylo rozhodujicim
faktorem, Ze byl NZVD nakonec pres tyto
ijiné kritické argumenty prijat?

Osobné se domnivam, Ze zde byla i sna-
ha omezit ¢innost drazebnikd oproti soud-
nim exekutortim, kteri procesné provadéji
drazby dle ob¢anského soudniho radu (zak.
¢.99/1963 Sb.). Zde jde potom o prechod vlast-
nického prava, kde po exeku¢ni drazbé nemo-
vitosti soudni exekutor zasle na katastralni
arad pouze zZadost o zapis vlastnického prava
vydraziteli.

Snahou zakonodarce tedy bylo podle vas
zejména odstranéni diskrepance mezi vy-
mezenim drazby dle Ob¢Z a verejné drazby
v ZVD. Jak se to vyresilo v NZVD? Piedpo-
kladam, Ze podle vas ne zcela bez néjakych
nedomyslenosti?

Ano. Ob¢Z v §1771 definuje drazbu, jako
zvla$tni zptsob uzavreni smlouvy: (1) Pfi draz-
bé je smlouva uzavrena priklepem. (2) Jiz uci-
néna nabidka se zrusi, pokud je podana vyssi
nabidka, nebo pokud se drazba ukon¢i jinak
nez priklepem.

Prestoze Ob¢Z v mnoha pripadech hovori
o verejné drazbé, asi nejdilezitéjsi je uspoko-
jeni se zastavniho véritele zpenéZenim zastavy
ve verejné drazbé, Ob¢Z verejnou drazba ne-
definuje. Neni zde ani vymezen pojem aukce.
Neékolikrat jsem rtzné subjekty, i pri diskuzi
k novému Ob¢Z upozornoval, Ze vymezeni
drazby v §1771 v Ob¢Z je definice aukce, jak
je historicky chapana v praxi. Drazba nikdy
nemuze byt aukei a naopak. Mj. v drazbé se
vzdy ,prodava“ a v aukci se mtze i nakupovat
(viz napf. vymezeni elektronické aukce pri
zadavani verejnych zakazek). Osobné jsem ve
vySe uvedené zalezitosti kontaktoval i tehdej-
$tho ministra spravedlnosti Jifiho Pospisila.
Odpovédi bylo, ze aukce je modernim vyra-
zem pro drazbu.

NZVD reguluje a umoznuje kontrolovat rea-
litni ¢i dalsi aukce, napt. uméleckych predmeé-
tlh. MMR ve své diivodové zpravé k NZVD sice
tvrdi, Ze vefejna drazba je podmnozinou draz-
by vymezené v Ob¢Z, ale neni tomu tak. Treba
i proto, Ze v drazbé dle Ob¢Z je povinna ang-
licka licitace, tj. podani na drazbé se povinné
navysuje. Verejna drazba dle NZVD umoziuje
i postupné sniZovani nabidek - holandskou li-
citaci.

Dle NZVD nelze drazit pravo, jez obsahuje
nebo s nimz je spojeno opravnéni uzivat nebo
pozivat véc, jak bylo obvyklé pii provadéni
drazeb nebo aukei pred i¢innosti NZVD.

Takze téch nedomySlenosti v NZVD je cela
dalsi rada. Kuprikladu je mozné konat drazbu
mimo rezim NZVD. Bude tak napriklad stacit
kromé pripadl, Ze neptjde o prevod vlast-
nického prava, kdyz Giéastnici drazby budou
predstavovat vymezeny okruh osob. Ani draz-
ba, kde predmétem je uzavieni najmu k bytu,
nebude podléhat rezZimu NZVD. Domnivam se
proto, Ze bude i obtizné drazit druzstevni byt.

Predkladatel MMR v divodové zpraveé uvadi,
Ze v tomto pripadé ptijde o aukce.

Zajimavym pripadem by byl postup dle
§ 1772 Ob¢Z, tj. ,drazba“ by byla vyhlasena for-
mou verejné soutéze o nejvyhodnéjsi nabid-
ku. Podle §1776 odst. 2 Ob¢Z je mozné urcit,
Ze nabidku lze zménit, tedy se domnivam, Ze
by bylo mozné v podminkéch soutéze stanovit
izpulsob licitace.

Pripomenme, Ze u nasich nejblizsich souse-
du, Slovaki, se také konaji verejné drazby.
Je podle vas pravdou, Zze se tamni drazebni
zakon inspiroval nasim ZVD?

Ano, a byl to také argument KDCR proti p¥i-
jeti NZVD, ktery dle naSich neovérenych zprav
z MMR ma byt po podzimnich volbach nove-
lizovan. Na Slovensku tak dnes maji platny
zakon ¢. 527/2002 Z. z. (SZVD), ktery vychézi
z jiZ u nas neplatného ZVD. Jeho praktickou
vyhodou je, Ze nerozliSuje dobrovolné a ne-
dobrovolné ¢i nucené drazby. Nakonec vét-
§ina u nas konany drazeb ,dobrovolnych“ je
v rezimu insolvenc¢nich rizeni, kde navrhova-
telem drazby je insolvenéni spravce. Domni-
vam se, zZe o ,dobrovolnosti“ zde nemuze byt
zadna rec. Stejné tak o prevodu prava. SZVD
vymezuje drazbu shodné, jak je tomu v ZVD.
Je zajimavé, zZe slovenské legislativé nevadi,
Ze prechod prava se déje i v pripadé ,vlastnic-
kych drazeb®. ProtoZe vlastnickych drazeb se
u nas konalo zanedbatelné mnozstvi, dokazu
si predstavit, Ze prechod prava v tomto pripa-
dé pokulhava a nebyl by problém tohoto navr-
hovatele - vlastnika vyloucit. V tomto pripadé
bych rozhodné volil aukei.

Obrovskou vyhodou SZVD v praxi je moz-
nost, Ze navrhovatelem drazby je primo
zastavni véritel. V ZVD to také u nas bylo,
ale ohranicenim zastavniho prava do roku
2000. ZVD totiz ptivodné vznikl jako nastroj
podpory bydleni, pro feseni nesplacenych hy-
poték poskytnutych bankami. Proto i statni
dozor zde vykonava ministerstvo pro mist-
ni rozvoj, ptivodné sekce politiky bydleni.
Na Slovensku vykon statniho dozoru v oblas-
ti vefejnych drazeb vykonava Ministerstvo
spravedlnosti.

Bohuzel u nés pravo zastavniho véritele se
uspokojit prodejem zastavy ve verejné draz-
bé je mozné pouze v pripadé, Ze je soucasné
i drazebnim véritelem, tj. ma vykonatelnou
pohledavku. Navic neni mozné podle SZVD
do nucené drazby hodit exekuéni vidle, tedy
povinnost drazebnika upustit od drazby dle
NZVD. Podle SZVD musi s exekuci souhlasit
zastavni véritel.

Stale se tady zminuje prevod nebo prechod
prava...

Ano, protoze prevod prava se déje na zakladé
dohody smluvnich stran, které uzavirou kup-
ni ¢i jinou smlouvu, na zakladé, které prejde
vlastnictvi nebo jiné pravo z byvalého vlast-
nika (,prodavajiciho“) na nového vlastnika,



nabyvatele (,kupujiciho®). Pfevodem vlastnic-
kého prava se tedy rozumi zména vlastnika na
zakladé vile obou smluvnich stran stvrzené
smlouvou.

Lze uvazovat drazbu ,soukromopravni“
a drazbu ,verejnopravni®. V pripadé soukro-
mopravni drazby je navrhovatelem vlastnik
predmétu drazby. V tomto pripadé se uplatni
prevod prava, § 1771 Ob¢Z, tj. drazba je zvlast-
nim pripadem uzavrenismlouvy, a to mezi na-
vrhovatelem a vydrazitelem ,zprostredkova-
né“ drazebnikem. Jedna se fakticky o prodejni
aukei.

Za drazbu verejnopravni lze povazovat ve-
fejnou drazbu, kde navrhovatelem je insol-
vencni spravce, likvidator korporace urcéeny
soudem, likvidator majetkové podstaty ztsta-
vitele aj. Tedy v pripadech, kde drazebnik pro-
vadi verejnou drazbu na zdkladé navrhu oso-
by, ktera je naddna verejnopravni pravomoci
k vedeni rizeni - zpenéZeni majetku, vnémz se
ma verejna drazba uskutecnit. V tomto pripa-
dé neni pochyb, Ze jde o prechod prava k pred-
meétu drazby na vydrazitele.

Vratme se ale ted k NZVD. Zde je nejenom
rovina legislativni, ale zejména jeho uplat-
néni v praxi...

Tak o zakladni chybé NZVD jsem jiz hovoril.
Jedna se o to, Zze priklepem v drazbé je uzavira-

na kupni smlouva nebo smlouva budouci kup-
ni smlouvé. Tedy v kazdém pripadé smlouva
o prevodu vlastnického prava nebo smlouva
o smlouvé budouci prevodu vlastnického pra-
va. Takto je to daleko srozumitelnéjsi. Ptvod-
né jsem se domnival, Ze v drazbé bude pii-
lohou k drazebni vyhlasce vzor smlouvy,
ktera se bude v drazbé uzavirat. Takto jsme
postupovali v pripadé vyhlaseni aukce. Pro-
toZe vétSina draZzeb se tyka vlastnického prava
k nemovitostem, KDCR uéinila dotaz na Ces-
ky Grad zemémeéricky a katastralni, jestli sku-
teéné pri navrhu na vklad vlastnického prava
k nemovitostem bude staédit pouze potvrzeni
drazebnika, Ze byla uzavrena kupni smlouva
dle § 25 ZVD. Jeho odpovédi bylo, Ze ano.

Déle pak KDCR uéinila dotaz na Statni ener-
getickou inspekei tykajici se povinnosti spoje-
nych s priikazem energetické naro¢nosti bu-
dovy (PENB), mimo jiné povinnost predavat
PENB pri prevodu vlastnictvi budovy pti pro-
vadéni verejnych drazeb dle NZVD. Protoze
v ZVD v drazbé doslo k prechodu vlastnictvi,
nebyla zde povinnost tykajici se PENB. Pokud
draZebnik v ramci dokumentace k drazbé dle
NZVD nemél k disposici PENB a nepredal ho
novému vlastnikovi, potom zde hrozi nejenom
pokuta ze strany Ceské energetické inspekce
(viz zadkona ¢. 406/2000 Sb., o hospodareni
energii), ale i moznost odstoupeni od uzavre-

THITE
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né kupni smlouvy dle platné legislativy. NZVD
stanovuje podminky pro neplatnost drazby,
resp. neplatnost smlouvy uzaviené priklepem
(§ 27) s Ihtitou tfi mésicti ode dne, kdy se o da-
vodu neplatnosti zalobce dozvédél, nejpozdéji
vSak uplynutim jednoho roku ode dne konani
vefejné drazby. Zalobu muZe podat Giéastnik
verejné drazby, navrhovatel, predkupnik,
osoby, na jejiz navrh bylo zakazano nakla-
dat s predmétem verejné drazby, nebo toho,
kdo ma na rozhodnuti pravni zdjem. Timto
ustanovenim se vyrazné oslabuje bezpec¢nost
prodeje drazbou, jak na to i upozornil senator
Jiti Cunek. Proto bude zajimavé sledovat, jak
budou ceské soudy rozhodovat o neplatnosti
smlouvy uzaviené priklepem, poptipadé od-
stoupeni od této smlouvy. Tak napriklad v pri-
padé ZVD nebylo mozné, aby Zalobu na neplat-
nost drazby podal vydrazitel.

V soucasné dobé ale stiale jesté probihaji
drazby dle starého i nového drazebniho
zakona. Jak tento pravni mismas v realné
praxi funguje?

Je to nasledek toho, Ze se mnoho drazebni-
ki snazilo do 31. prosince 2024 uzavrit smlou-
vu o provedeni drazby dle ZVD. Neékteri dra-
Zebnici s navrhovateli podepisovali smlouvy
dokonce jesté na Silvestra roku 2024! A proc¢?
Hlavnim ddvodem bylo, Ze ZVD umoznoval
bezpeéné zpenéZeni majetku dluznikd precho-
dem vlastnického prava priklepem.

Zatimco drazby vyhlaSené dle NZVD musi
byt uverejnény az na vyjimky v CEVD, drazby
konané dle ZVD musi byt, opét az na vyjim-
ky, uverejnény na CADR. Konecné, zajimavé
je porovnani poctu a objemu drazeného ma-
jetku uverejnénych na CEVD a CADR za le-
tosni rok do 31. ¢ervence 2025. Ta ¢isla hovori
sama za sebe.

elektronickych drazeb je danitim, Ze s novym
drazebnim zadkonem museli draZebnici prejit
na novy systém elektronickych drazeb, coz
nebylo nikterak levnou zalezitosti. Podle mé
vlastni zkuSenosti se jednalo o investice v ra-
dech az milionu korun.

Ve statistice CEVD také neni udaj tykajici se
souctu odhadnich cen drazeného majetku. To-
tiz NZVD jiz nepozaduje na drazebnikovi, aby
zajistil odhad ceny v misté a case obvyklé pred-
meétu drazby, vyjma nucenych drazeb. Pro ko-
nani drazby podle NZVD je to urcita vyhoda.
Domnivam se, ze pokud nebudou mit tic¢astnici
drazby nemovitosti k dispozici posudek soud-
niho znalce a PENB, bude mit pravo vydrazi-
tel novy vlastnik odstoupit od kupni smlouvy
na nemovitost uzavrené priklepem v drazbé.

Objem vydraZeného majetku v drazbach po-
dle NZVD je sice vétsi (476 miliond) nez v draz-
bach podle ZVD (413 miliont), ale primérné
cena dosazeni vydrazenim na drazbach podle
ZVD (1,5 milionu) je dvojnasobna oproti draz-
bam konanych podle NZVD (800 tisic).

Lze tedy uéinit zaveér, Ze pro drazebniky bylo
konani drazeb dle ZVD atraktivnéjsi nez po-
dle NZVD, kde se spiSe zatim uskutecnily spi-
Se mensSi drazby. Je také zajimavé, Ze prvnich
10 nejvétsich drazebnikd jesté stihlo za leto$ni
pllrok vydrazit vice nez 402 mil. K¢é majetku,
coz ¢ini vice nez 97 procent celkového objemu.

Mozna urcité zpozdéni na strané drazeb-
nik®, aby vyhlasovaly drazby podle NZVD,
je dano i tim, Ze museli jaksi vstrebat novou
drazebni legislativu. Je sice skute¢nosti, ze od
doby platnosti NZVD, tedy 1. ledna 2024 NZVD
do data jeho Géinnosti j 1. lednu 2025 byl rok.
Jenze mezitim drazebnici museli éekat na
vydani provadécich vyhlasek, upravujicich
mimo jiné konani elektronickych drazeb po-
dle NZVD ana CEVD.

Statistiky drazeb 01.01.2025 - 31.07.2025 dle zakona ZVD na CADR a dle NZVD

Celkovy
pocet
drazeb

Pomér
elektronickych
drazeb

Drazby
nedobrovolné
/ nucené

Drazby s fyzickou
Ucasti
(kamenné drazby)

Drazby
dobrovolné

Drazby
elektronické

Soucet odhadnich cen
predméti drazeb
nedobrovolnych /
nucenych

Primérna cena
dosazena
vydraienim
na 1 drazbé

Soucet viech cen
dosazenych
vydrazenim

Pomér drazeb
s fyzickou u&asti
(kamenné drazby)

Statistika drazeb na CADR
(zdroj CADR)
Statistika draZeb na CADR

269

258 11 233 36 87%

13% 1125173434 Ke 413242 818 K& 1536219 K¢

811 787 545 K¢ 22 164 850 K¢ 135152 K¢

(zdroj CEVD)

Statistika drazeb na CEVD (zdroj
CEVD)

572

562 10 448 124 78%

22% neni uvedeno 476 397 099 K¢ 832862 K¢

Drazba nikdy
nemuze byt
aukcl a naopak
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Jak vidite, v tabulce jsou uvedeny dva zdro-
je informaci tykajicich se CADR. Prvnim je
primo z CADR, od Ceské posty, s. p., druhy je
z CEVD od MMR. Pro naSe dalsi tivahy vyjde-
me ze statistik od Ceské posty, s. p. a MMR.
Predpokladam totiz, Ze statistika CADR -
zdroj CEVD neni objektivni. Na CADR je tedy
uverejnéno 269 drazeb oproti 572 drazbam
na CEVD. Pocet vyhlasenych drazeb podle
NZVD je tedy vice nez dvojnasobny. Ve 22 pro-
centech se jednalo o drazby s fyzikou casti,
tzv. kamenné drazby, coZ mohlo nahravat ple-
ticharm. Drazby vyhlaSené podle ZVD byly
v 87 procentech elektronické, které vyrazné
omezuji moznosti pletich. Samozrejmé pomér

Poradi prvnich 10 draZebniki podle celkového
financniho objemu dosazeného vydraZenim majetku
za obdobi 01.01. az 31.07.2025 dle ZVD

1. [PROKONZULTA, a. s. 164 527 850 K¢
2. |NAXOS a.s. 95 700 000 K¢
3. |Drazebni spolecnost MORAVA s.r.0. 58 314 034 K¢
4. |EURODRAZBY.CZ a.s. 26 021 000 K&
5. |GAUTE, a.s. 13 197 720 K¢
6. |BFT Management, a.s. 11 375 000 K&
7. |JURIS REAL Drazby, a.s. 9 669 000 K¢
8. |KOVA Group a.s. 9 267 021 K¢
9. |Kamil Stupka 9 159 860 K¢
10. |OK draZebnik a.s. 4 834 000 K¢
Celkem 402 065 485 K¢

Podil na celkovém objemu 97,30%




Drazebni verejnosti byl totiz predstaven
CEVD na seminari konaném na MMR az dne
13.12. 2024! Zde exceloval Ing. Petr Uhlir, DiS.
vy$$i ministersky rada z OVD MMR. Je §koda,
Ze zajem o prezencni tcast na tomto semina-
ti byl ze strany draZebnik® maly. Udajné viak
tento seminat sledovalo mnoho drazebniki
na online platformé.

Poprvé jsem se na tomto seminari osobné
setkal Mgr. Ing. Hanou Cucuovou, pracov-
nici OVD MMR, ktera byla odbornym gesto-
rem navrhu NZVD a vSe pozorovala ze zadni
lavice. Kdyz jsem se ji zeptal, zdali si osobné
mysli, Ze aukce a drazba je to samé, odvétila
mneé: ,Je to tak v zakoné“, a dal si uzivala ob-
éerstveni, které bylo pripraveno pro iéastniky
seminéare.

Pojdme se pokusit o shrnuti zakladnich
zmén, které prinesl NZVD...

Téch zmén je mnoho. Jak jsem jiz uvedl,
je to zejména vymezeni verejné drazby, jako
drazby, kde se uzavira kupni smlouva nebo
smlouva o budouci kupni smlouvé. Dale pak se
zavadi nova Gredni deska pro verejné drazby -
CEVD. Vitanou novinkou, kterou se KDCR se
snazila po mnoha let prosadit, je povinné ve-
deni zvlastniho uctu pro skladani penéznich
prostredkt v souvislosti s verejnou drazbou.
Tyto prostiedky nepatfi do majetkové pod-
staty drazebnika a nelze je tak postihnout
vykonem rozhodnuti ¢i zahrnout je do majet-
kové podstaty drazebnika. KdyZ trochu od-
boéim, je zajimavé, zZe s NZVD skoncila osoba
licitatora. Zvlasté u fyzickych (kamennych)
drazeb nevim, jak osobu, ktera zahajuje draz-
bu, vybizi drazitele k ¢inéni podani a udéluje
priklep, od ted’spravné nazyvat? Asi to bude
~pan drazebnik®.

NZVD také rozliSuje dva typy drazeb, a to
verejnou drazbu dobrovolnou, jejimz na-
vrhovatelem je osoba, ktera je opravnéna
prevést vlastnické pravo k predmétu drazby
nebo predmét drazby zpenéZit podle jiného
pravniho predpisu. Podle davodové zpravy
se bude ve vétsiné pripadi jednat o vlastnika
predmétu verejné drazby. Coz je samoziejmé
nesmysl, ktery lze prokazat statistikami dra-
Zzeb na CADR vlastnické drazby tvori pouze
nékolik procent vSech drazeb, dale pak oso-
by, které mohou véc zpenézit podle jinych
pravnich predpisti, napriklad insolvenéni
nebo likvidaéni spravce. Verejnou drazbu
muze konat také tfeba organizac¢ni slozka
statu v pripadé prodeje majetku zajisténého
v trestnim rizeni, nebo obec v pripadé prodeje
nalezené véci.

Druhym typem drazby dle NZVD je pak
nucend drazba, jejimz navrhovatelem je dra-
Zebni véritel, tedy osoba, ktera je zastavnim
véritelem s vykonatelnou pohled4avkou. Navr-
hovatel nucené drazby je vymezen stejné, jako
tomu bylo v nedobrovolné drazbé v ZVD.

Ve Smlouvé o provedeni verejné drazby
dobrovolné musi byt i uveden ucel verejné

drazby, tedy uzavieni kupni smlouvy nebo
smlouvy o budouci kupni smlouvé. V pripadé
nucené drazby se vzdy musi jednat o uzavieni
kupni smlouvy.

Doslo i ke striktnimu omezeni drazebni jis-
toty na 30 procent z vyvolavaci ceny, kdy tento
novy pojem je ekvivalentni nejnizsimu podani
podle ZVD, nesmi vSak prekrodit tfi miliony
korun. U velkych drazeb je ale toto omezeni
na tfi miliony diskriminaéni ve vztahu k moz-
nosti exekucnich drazeb v pripadé zmareni
drazby. V NZVD je i omezeni na minimalni
prihoz, ktery nesmi presahnout péti procent
vyvolavaci ceny.

Podstatnym tdajem je i zplisob licitace, kde
se pripousti vyjma nucené drazby i holandsky
zpusob, tedy situace, kdy drazebnik vyvolava-
ci cenu postupné snizuje. Tento udaj musi byt
soucasti drazebni vyhlasky. Dals$im povinnym
udajem je, Ze drazebnik je opravnén vyvolava-
ci cenu snizit, coz povazuji za nesmysl. Drazi-
telé v tomto pripadé budou ¢ekat na sniZzenou
vyvolavaci cenu. Drazebnik rovnéz neni po-
vinen, vyjma nucené drazby, zjistovat cenu
v misté a Case obvyklé drazené nemovitosti
posudkem soudniho znalce a uvadét ji v dra-
Zebni vyhlasce.

Noveé je v NZVD zaveden zplisob ukonceni
drazby, a to udélenim priklepu, prohlaSenim
draZebnika, Ze nebyla podana zadna nabid-
ka, pro prekazku v konani drazby nebo pro
nahlou neprekonatelnou prekazku. Prekazka
v konani drazby je specifikovana v § 15 odst. 1
NZVD (napr. neplatnost smlouvy, predmét
nelze zpenézit, doslo by k poruseni jiného
pravniho predpisu) nebo § 47 odst. 1 (zde je
nepodstatnéjsi zahéjeni exekuce nebo byla
v insolvenénim rejstriku zverejnéna vyhlaska,
kterou se oznamuje zahajeni insolvenc¢niho
rizeni). Nahla neprekonatelné prekazka, zde
ustanoveni NZVD cili na mimoradné situace,
vyvolané zejména vyss$i moci, napriklad poza-
rem vypuknuvsim v drazebni mistnosti.

Pozitivni na NZVD je fakt, Ze se zkracu-
ji lThuty pro uverejnéni drazebni vyhlasky,
a to na alespon 15 dnii pred konanim drazby,
popt. 30 dnil v pripadé nucené drazby, V pri-
padé nucenych draZeb je také pro drazebnika
nové stanovena kalkulace jeho odmény (§ 38
odst. 3 NZVD), ktera bude silné demotivovat
drazebnika. Tak napt. dle ZVD maximalni
odmeéna bez DPH v pripadé ceny dosazené vy-
drazenim tfi miliony korun by byla 300 tisic,
podle NZVD by to bylo 70 000 korun. V pri-
padé vymahani c¢astky soudnim exekutorem
ve vysi tfi miliony korun ¢ini jeho odména
450 tisic korun.

Dnes jiz klasické ,drazebni“ vidle, to jest po-
dani Zaloby na urceni nepripustnosti prodeje
predmétu nucené drazby, se striktné stano-
vuje na maximéalné pét pracovnich dnti prede
dnem zahéjeni nucené drazby. Novinkou je
inavyseni vyvolavaci ceny pro osvédceni pru-
béhu drazby notarskym zapisem, a to z jedno-
ho milionu na 2,5 milionu korun.

/adrazbu
verejnopravni
|76 povazovat
vergjnou
drazbu, kde
navrhovatelem
je insolvencni
spravce

Vitanou
novinkou je
povinné vedeni
zvlastniho dctu
pro skladani
penéznich
prostredku

v souvislosti

S vergjnou
drazbou
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Misto toho,
aby se resila
novela Ob¢Z,
vznikl na MMR
drazebni

paskvil
zvany NZV[

Abychom nebyli stale tak negativni, jsou
podle vas také néjaka pozitiva nové drazeb-
nilegislativy?

Ano, i takova se najdou. Mozna zaénu digi-
talizaci. MMR mé prijemné prekvapilo novym
informa¢nim systémem CEVD, ktery umoz-
nuje i API rozhrani predavani dat mezi SW
drazebnika a CEVD. V této souvislosti je treba
podékovat Ing. Petru Uhlirovi, DiS. z Oddéle-
ni verejnych drazeb MMR, ktery i pti vyvoji
portalu naseho portalu eDrazebnik.cz umoz-
nil jeho testovani pomoci tohoto rozhrani
API. Vyhodou je i to, Ze pti zméné drazebni
legislativy, za kterou bude KDCR po volbach
do PS PCR bojovat, bude moci byt tento s
ystém vyuzit.

Dalsi pozitivni moznosti v insolvenénich
drazbach je to, Ze lze uzavrit smlouvu o bu-
douci kupni smlouvé. Uzavieni kupni smlou-
vy potom bude za podminek stanovenych
v této smlouvé o budouci smlouvy, napr. pra-
vo navrhovatele neuzavtit tuto kupni smlou-
vu. Nemusi se tak v drazbé draZeny pred-
mét primo povinné zpenézit. Tuto moznost
~opce” jsme zavedli jiz davno pri provadéni
nasich aukei.

Pozitivné lze také zhodnotit zkraceni lhit
pro uverejnéné drazebni vyhlasky (15/30).
U opakované drazby nucené je mozné sni-
zit vyvolavaci cenu az na 70 procent vyvola-
vaci ceny predchozi drazbé, a to i v pripadé
jejiho zmarteni.

Chcete jesté néco Fici na zavér, co zde dopo-
sud nezaznélo?

Podle mého nazoru NZVD nepodporuje pro-
vadéni verejnych drazeb a forsiruje daleko
bezpecnéjsi provadéni drazeb skrze zpenézo-
vani majetku soudnimi exekutory. Bude na
nové politické reprezentaci, zdali vrati drazeb-
ni legislativu do osvédc¢enych koleji prechodu
prava tak, jak to bylo v ZVD, a i jak je tomu
koneckoncti i v zahranié¢i. Misto toho, aby se
reSila novela Ob¢Z, ktera ztotoznuje drazbu
saukei a vymezila se zde nové drazba jako zpt-
sob prechodu prava licitaci, vznikl na MMR
drazebni paskvil zvany NZVD, ktery by mél
byt zdsadné novelizovin. KDCR vypracovala
konkrétni navrhy, kde zejména drazba bude
znovu vymezena jako je tomu v ZVD ¢i SZVD -
prechodem prava. Dale, navrhovatelé drazby
budou vSechny osoby, vyjma vlastnik ¢i osob
s pravem hospodarit s predmétem drazby, to
jest vyluéné osoby, u kterych dochazi k pre-
chodu prava, véetné zastavnich vériteld, jak
je tomu v SZVD. Také navrhujeme sjednoce-
ni procesnich podminek konani verejnych
drazeb a exekuénich drazeb, mimo jiné v pri-
padé konani e-draZeb, kde oproti NZVD ne-
jsou elektronické drazby nijak regulovany.
A novela Ob¢Z by také podle nas méla vymezit
pojmy aukce a drazba ve smyslu toho, co jsem
zde jiz rekl.

Dékuji za rozhovor.



