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domacnosti stale roste - co soudce, to nazor...
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Hovorime s predsedou predstavenstva
Ceské asociace drazebnikd a jednatelem spole¢nosti
VABERG spol. s r.o., JUDr. Miloslavem Olivou

PROCES DRAZEB |E PRILIS
SLOZITY A NAKLADNY.
TENTO STAV JE DNES

JIZ NEUDRZITELNY...

JIZ SEDMNACT ROKU SE CESKA ASOCIACE DRAZEBNIKU (CAD) SNAZ{ ZJEDNODUSIT A ZPRUHLEDNIT
PROCES ZPENEZOVANI MOVITEHO A NEMOVITEHO MAJETKU. SPOLU S MINISTERSTVEM PRO MISTNI
ROZVOJ CR (MMR) TAKE PRIPRAVOVALA NOVELU ZAKONA C. 26/2000 SB. O VEREJNYCH DRAZBACH,
KTERA BY ODPOVIDALA TRENDUM TRETIHO TISICILETI TAK, ABY PROCES DRAZBY BYL SROZUMITEL-
NEJSI, PRIJATELNEJS/ A VYHOVOVAL POTREBAM PRAXE | ELEKTRONIZACI STATNI SPRAVY. JAKA JE SOU-
CASNA SITUACE NA DRAZEBNIM TRHU, CO SE PODARILO A CO JE TREBA ZLEPSIT, O TOM JSME HO-
VORILI' S PREDSEDOU PREDSTAVENSTVA CESKE ASOCIACE DRAZEBNIKU A JEDNATELEM SPOLECNOSTI
VABERG SPOL. S R.O., JUDR. MILOSLAVEM OLIVOU.

TEXT: KAREL ZITEK, FOTO: KN

Je pravda, Ze pocet drazeb stale klesa?

Ano. Tento klesajici trend stéle pokracuje a je potvrzovén
i daji zvefejnénymi na takzvané Centrélni adrese. Ke kon-
ci lofiského roku byl napiiklad objem drazeného majetku
zhruba 4,9 miliardy K¢, pfi¢emz napfiklad v roce 2002 byl
objem drazeného majetku zhruba 16,2 miliardy K¢. A tak
bychom mohli pokracovat rok za rokem. V roce 2015 bylo
provedeno celkem 2 942 drazeb, z toho pak 2 466 bylo
dobrovolnych, 876 elektronickych a 496 nedobrovolnych
s celkovou sumou cen dosazenych vydrazenim veskerého
drazeného majetku ve vy3i 2 959 554 207 K¢. V 2016 bylo
provedeno celkem 2 676 drazeb, z toho pak 2 295 bylo
dobrovolnych, 1261 elektronickych a 381 nedobrovolnych
s celkovou sumou cen dosazenych vydrazenim veskerého
drazeného majetku ve vysi 2 799 710 150 K¢. Divody to-
hoto trendu jsou obecné znamy. Polet insolvenci u pod-
nikatelskych i nepodnikatelskych subjektd, v rémci kterych
se zpenéZuje majetkovd podstata, tedy nemovitosti v nf
zahrnuté, obecné klesd a pres vzristajici trend v letech
2002 az 2014 nyni registrujeme sniZujici se tendencdi,
kterd se da predpokladat i v nésledujicim obdobi. Pod-
nikatelské insolvence selhdvaji ve svém zékladnim posla-
ni - a to spravedlivé uspokojovat véfitele. Dluznici Casto
jesté pred zjisténim Gpadku prevadi svdj majetek mimo
majetkovou podstatu a dosah véfiteld. Dalsim problémem
je, Ze avizo o tom, Ze néktery z podnikatelskych sub-
jektd spliuje podminky Gpadku, maji predevsim orgény
statn( spravy (finan¢ni GFady, sprévy socidlniho zabezpe-
¢enf), kterym dluznici dlouhodobé dluzi, nékdy i pomérné
vysoké Castky, ale které insolvenéni névrhy nepodavaii.
Tuto povinnost pak supluji dalsi véfitelé dluznika, casto
podnikatelské subjekty, ktefi maji o hospodaiské situaci
dluznika oproti vy3e uvedenym subjektim omezené infor-

mace a navic jsou postihovany dal3i platbou, a to zalohou
na insolven¢ni fizeni. Majetkové podstaty v insolvencich
zejména u podnikatelskych subjektd jsou ¢asto bez nemo-
vitého majetku a dalSiho hodnotného majetku. Pokud se
tento majetek v majetkové podstaté nachézi, pak se Cas-
to zpenézuje mimo rezim zakona o vefejnych drazbach,
v rdmci vybérovych fizeni, ¢ aukci, s ndslednym uzavienim
kupni smlouvy a jejf registraci u pifslusného registrato-
ra. Informace o majetku a hospodarské situaci dluznika
véfitelé také (asto ziskdvaji az po zahdjeni insolvencni-
ho fizeni cestou insolven¢niho sprévce, prestoze je po-
vinnosti kazdého podnikatelského subjektu registrového
v obchodnim rejstfiku zverejiiovat vysledky svého hospo-
dafeni. Tato povinnost zvefejiiovat vysledky hospodareni
neni u dotenych subjektd provddéna a pfislusnymi Grady
je i dlouhodobé prehlizena. Mezi dal3i dlouho trvajici du-
vody, pro¢ drazby jiz nejsou tak Casto vyuZzivany, je admi-
nistrativni sloZitost procesu drazby, jeji finan¢ni néro¢nost
a v neposlednf fadé administrativni svdzanost Gcastnikd
procesu vykonu drazby. To v3e ve svém disledku odrazuje
navrhovatele, aby zpenéZeni svého majetku, ¢i majetku,
ktery maji ve spravé, provadély cestou drazby dle zdkona
26/2000 Sb. o vefejnych drazbach (ZVD).

Clenové CAD, kteff byli delegovani do komise pfi
MMR, kterd se procesem novelizace zékona o vefejnych
drazbach zabyvala, na tyto problémy opakované upozor-
fovali, aviak bez potrebné reflexe Ministerstva pro mistnf
rozvoj CR. Hovofime-li s insolventnimi spravci, ¢ zajis-
ténymi véfiteli, tito v poslednich letech (viz insolven¢nf
rejstifk) vice upfednostfiuji vybérové Fizeni s néslednym
uzavienim kupni smlouvy s vitézem téchto vybérovych
fizeni, které nejsou tak administrativné svazané a davaji
stranam smluvni volnost.



Mluvite napiiklad i o aukcich?

Ano. Je to tak. Jsou to napfiklad aukce a v posledni
dobé stale vice uplatiiované elektronické aukce, které
jsou provédény podle obcanského zdkoniku, kdy vitéz
v elektronické aukci uzavie s navrhovatelem pfislusnou
kupni smlouvu s naslednou registraci u pfislusného regis-
tratora jako je tomu napfiklad u nemovitosti. Pfestoze,
dle naseho minéni, je drazba dle ZVD vyhodnéjsi v tom,
Ze vlastnické pravo prechazi na vydraZitele Ghradou ceny
dosazené vydrazenim ke dni udéleni pfiklepu, je systém
aukei zejména z divodu, které jsem uved| vy3e, jak pro
navrhovatele, tak Gcastnika drazby, flexibilnéjsi a tim pfi-
jatelnéjsi, a to i presto, Ze pred zapisem do pfislusného
registru vlastnického préva na nabyvatele mize dochdzet,
a dle informacf, které CAD m4, dochazi k réiznym obstruk-
cim, které mohou proces zpenéZenf jak pro prodévajiciho,
tak kupujiciho, komplikovat. Proces aukci je levnéjsi a nenf
tak svézén legislativou jak je tomu u draZeb a co je navr-
hovateli a zdjemci uvadéno predevsim u aukci, je smluvnf
volnost mezi navrhovatelem a potencidlnim zéjemcem.

Jak je to s mésty a obcemi. DraZi jesté dnes sviij ma-
jetek?

Zajem mést a obci o zpenéZenf jejich majetku drazbou
je staly. Vime, Ze mésta a obce povétujf i ¢leny CAD vyko-
nem draZeb a vyuZivaji je i jako své poradce ¢ konzultanty
v tomto procesu. Je pravda, Ze oproti dfivéjsim predpokla-
dam nenf tento trend tak silny, jak se predpokladalo, kdy
Ministerstvo pro mistnf rozvoj CR a jeho Odbor verejnych
drazeb se snazily propagovat vykon drazeb v rémci obci
a mést.

Provazeji drazby stale pletichy?

O pletichach pfi vykonu drazeb se na rdznych drovnich
velmi hovoffi, zejména kdyz jsou snahy potiebnost a vy-
kon drazeb néjakym zpasobem zpochybriovat, jak jsme

JUDr. Miloslav Oliva

"Podnikatelské insolvence selhavaji

ve svém zakladnim poslani - a to spravedlivé
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tomu byli svédky v minulosti. Za tu dobu, co se drazbami
zabyvam, to jest od roku 2000, kdy zdkon o vefejnych
drazbéch nabyl své Gcinnosti, nevim o tolika pripadech,
7e by to predstavovalo vyraznéjsi problém, popfipadé
aby se pletichami zabyvaly orgény ¢inné v trestnim fizeni
s vyznamnéjsim dopadem na statistiku. Jsou to promile,
kdy jde predevsim o pochybenf jednotlivce, které je Casto
medializovano a prezentovéno jako zévazny problém. P¥f-
padd, kdy by doslo o vyvozenf trestni odpovédnosti tak,
jak to vyZaduje trestni zakonik, je velmi mélo. Neni to
tedy takovy problém, jak se Casto prezentuje.

Legislativa co se ty¢e drazeb je, podle mého nazoru,
dost roztfisténa. Pripravuje se dalsi novela zdkona
o verejnych drazbach?

Ctenafi tohoto periodika védi, Ze jsme se o tomto pro-
blému v minulosti zmifiovali opakované a pomérné velmi
kriticky. Ministerstvo pro mistni rozvoj CR pfipravovalo
novelizaci zékona o vefejnych drazbach nedmérné dlouho,
az nékteré jiné zplsoby zpenéZenf si trh osvojily a drazby
zistaly nékde v pozadf. Zastupci Ceské asociace drazeb-
nikd se prace komise s men3imi prestdvkami, kdy jsme
nasi Glast v komisi nevidéli jako Gcelnou a smysluplnou,
z(¢astiovali velmi aktivné prostrednictvim svého zéstupce
v komisi. Vefejnost vi, Ze tento postoj MMR v rdmci le-
gislativniho procesu, ale predeviim sam névrh zakona, byl
opakované CAD, a nejenom CAD, kritizovan. V kone¢ném
zavéru nebyl navrh zékona pro znaéné nedostatky ani
vpustén do legislativniho procesu, kdy jednim z hlavnich
divodt bylo, Ze tento navrh zakona nebyl kompatibilni
s novelou obcanského zékoniku a také, Ze tento ndvrh
zakona obsahoval nékteré pojmy, které byly nejasné a ne-
urcité. O tomto se vyjadiovala nejen odborna drazebnickd
obec, clenové této komise, ale potvrzovaly to i zkuenosti
z praxe, které jsou obecné prezentovény ve sdélovacich
prostredcich.

kojovat véfitele," tvrdi JUDr. Oliva.
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Mozna, Ze to neni otazka pro vas, ale co bude dal?
Ano, toto sice nenf otézka pro nas, ale myslime si, Ze
ten stav, ktery existuje, je v soucasné dobé jiz neudrzi-
telny. Statistika na Centrélni adrese a informace z praxe
tento stav jenom potvrzuji. Vime, Ze polet napiiklad
nedobrovolnych drazeb enormné klesa. Nékteri ¢lenové
nasi asociace se specializovali na vykon nedobrovolnych
drazeb, splfiovali podminky zdkona a to zékladni kapi-
tal 5 miliond K¢ a pojisténi odpovédnosti za skodu 30
miliond K¢ Po vyhodnoceni stavu, zejména s ohledem
na insolven¢ni zékon a stavajici trendy v insolvencich, kdy
dluznici v poslednich letech aktivné vyuZivaji dobrodini
insolven¢niho zékona a ke zpenéZent jejich majetku do-
chazi cestou zpenézeni majetkové podstaty dobrovolnou
drazbou v rémci insolven¢niho fizeni, od své specializace
na nedobrovolné drazby upousti, a to pro zna¢nou nejis-
totu a vyslednost celého procesu nedobrovolné drazby.
Zaroven i pro pomérné vysokou finan¢ni a administra-
tivni ndro¢nost a zranitelnost celého procesu (znalec-
ky posudek, zakonem dané prohlidky, mozné obstrukce
dluznika a podobng&) v neprospéch drazebnika jako pod-
nikatelského subjektu. Dnes se velmi ¢asto stavd, ze na-
priklad nemovity majetek dluznika je zpenéZovan v prvni
fazi nedobrovolnou drazbou draZebnikem splfiujicim
podminky zdkona 26/2000 Sb., popiipadé
soudnim exekutorem, a ten samy maje-
tek je posléze, po osvéd¢eni Gpadku
dluznika, na jeho navrh,

zpenéZovan v ramci dobrovolné drazby insolvencnim
spravcem jako osobou opravnénou. To je urtity nonsens,
na ktery byl a je Odbor vefejnych drazeb MMR opa-
kované a dlouhodobé upozoriiovén nejenom ze strany
drazebnické obce. Ze statistik je znamo v jaké vysi se
pohybuje uspokojent z insolvenci nezajisténych véfiteld.

Mély by se budouci zmény insolven¢niho zakona do-
tknout i elektronickych drazeb?

Elektronické drazby provadéné ve smyslu zakona
26/2000 Sb. si nasly své misto na trhu. Je to proces, kte-
1y je podstatné rychlejsi. Samoziejmé, Ze se setkdvame
se subjekty, které fikaji, Ze jim tento zpdsob zpenéze-
ni nevyhovuje a maji rady klasikou drazbu a atmosféru
v rémci které se proces klasické drazby odehrava.

Co byste jesté mohl fici ke zpenéZovani majetku z in-
solvenci?

Zmifoval jsem se o tom jiz vy3e. Dnesnim problémem
zpenézovani majetku z insolvenci je v tom, Ze stévaji-
cf zajisténi véfitelé, predeviim bankovni Ustavy, i podle
vyjadren insolvencnich spravcd, se kterymi spolupracuje-
me, nebo komunikujeme, dévaji insolvenénim spravcim

zadani, aby zpenéZovali mimo drazbu, jak
iiké insolvencni zékon. To zname-
na, Ze zpenéZeni se neprovadi



procesem dobrovolné drazby dle ZVD. Po dotazu pro¢
¢asto argumentuji tim, Ze samotnd drazba je pomérné
drahd a je to pro né pfijatelnéjsi zpenéZzovani. Praxe také
ukazuje, ze polet zpenéZzovani mimo drazbu narUstd.
Znovu se vracim k otézce nékladovosti drazby, k proces-
ni a formalni svézanosti vykonu drazeb, které jsou ¢asto
ddvodem k tomu, Ze navrhovatel - zajistény véfitel nebo
vlastnik nemovitosti, likvidator, radéji voli tento zpisob
zpenéZovani, a to i presto, Ze vykonem drazby prechazi
vlastnické pravo na nového vlastnika.

Méla by budouci novela zékona o verejnych drazbach
tyto drazby zjednodusit? Mély by se podminky podni-
kani drazebnikd zlepsit?

Jak jsem ftekl, proces drazby je pomérné sloZity, ad-
ministrativné néro¢ny a predevsim nékladny. Vezmeme-li
v Gvahu, Ze draZebnik ¢asto zadévd znalecky posudek,
musi zvefejfiovat drazebni vyhlasku na povinnych mis-
tech - na Centrélni adrese, kde nakladovost zvefejnéni
mé stale zvysujici se trend. Musi také ovéfovat podpisy.
Procesni strénka je tedy finan¢né pomérné néro¢na. Kdyz
se tento proces provadi v ramci insolven¢niho fizenf, kdy
navrhovatelem zpenéZent je insolvencnf spravce, tak je to
samozi'ejmé néco jiného, nez kdyz drazebnik provadi zpe-
nézeni v rdmci nedobrovolné drazby. M4 svého partnera
a dluznik nemd takovou volnost a obstrukéni moznosti
jako pfi vykonu nedobrovolné drazby. Drazebnik, ktery
zahajuje proces nedobrovolné drazby, provede nezbytné
dkony, které mu zékon uklddd, ma s tim procesem spoje-
né néklady. Proces vykonu nedobrovolné drazby se piitom
¢asto zastavi z toho divodu, ze dluznik na sebe poda
insolven¢ni ndvrh, popfipadé jako dluzntk ma pravo po-
dévat zalobni navrhy, které proces nedobrovolné drazby
prodluzuji, zdraZuji, maji vliv na trzni hodnotu zpenéZova-
né nemovitosti a drazebnik se logicky jako podnikatelsky
subjekt stard, kdo bude sanovat jeho néklady. Obdobné
jsou na tom exekutofi. CAD se k tomuto tématu snazila
vyvolat diskusi, ale zatim bez Gspéchu.

Ovlada navrhovatel nedobrovolné a dobrovolné drazby
drazebnika?

Samozrejmé Ze navrhovatel urCuje mantinely procesu
zpenézeni. Urluje drazebnika, urcuje podminky vykonu
drazby, jaké bude nejvy3si podani, jakd bude cena dosa-
Zend vydrazenim, jakd bude drazebni jistota a tak dale.
Drazebnik pak navrhovateli garantuje, Ze proces drazby
bude v souladu se zakonem a ucini v3e, aby majetek urce-
ny ke zpenéZeni byl zpenéZen za nejvy33i cenu dosazenou
vydrazenim. Z toho tedy vyplyvd, Ze navrhovatel urcitym
zpisobem draZebnika ovlddd, limituje. Musim fici, Ze cle-
nové Ceské asociace drazebnikl diskutuji s navrhovateli
a vysvétluji jim, pro¢ navrh navrhovatele je nékdy v kolizi
s jeho zajmy. Casto se stavé, Ze navrhovatelé, zajistént vé-
fitelé, nejsou sezndmeni s faktickym stavem zpenéZované
nemovitosti, vychdzi z dat a doby, kdy nemovitost byla
zajistovéna, coz je Casto v rozporu s aktudlnim stavem
pak jsou ¢asto navrhy na stanoveni nejnizsiho podani, dra-
zebnf jistoty ¢i velikosti pihozu nasich drazebnika, akcep-
tovany a navrhovatelé, jak mém informace, Casto vysly3i
argumentaci naseho ¢lena.

V minulosti se také vedly diskuse o tom, zda maji dra-
Zit i exekutofi. Situace se jiz vyjasnila?

V' minulosti  pfed acinnosti  novelizace  zékona
¢. 182/2006 Sb. insolven¢ni zékon, tj. od 1. 7. 2017, byly
urcité tendence zpenéZovat majetek z insolvenci pres exe-
ku¢ni fad soudnimi exekutory. | na strénkach Konkursnich

novin byla k tomuto velkd diskuse, kdy exekutofi uvadéli,
Ze takovéto zpenéZeni majetkové podstaty exekutory je
v souladu se zdkonem a svou optikou pak komentovali
prislusna ustanoven insolvenéniho zakona. CAD se k to-
muto vykladu zékona ostfe vymezila s odkazem na usté-
lenou judikaturu. Vite sém, ze diskuse na toto téma jiz
ustala s tim, Ze od 1. 7. 2017 zpenéZeni majetkové pod-
staty drazbou soudnimi exekutory je povazovano za dalsi
zpasob zpenézeni majetkové podstaty.

Mate informace jak jsou legislativné upraveny drazby
v zahraniéi. Mohla by byt zahrani¢ni legislativni Gprava
draZeb inspiraci pro nase zékonodarce?

Dle informaci, kterymi CAD disponuie, je to ¢asto i do-
taz zahrani¢nich navrhovateld ¢i zdjemcd o zpenéZeni,
pro¢ je u nés tolik zplsobl zpenéZeni, ktery se nazyvé
,drazba”, a pritom kaZdy je v jiném rezimu, pro¢ je proces
drazeb tak sloZity a neprehledny, jaky je rozdil mezi draz-
bou a aukdi. Jsou dezorientovani odlidnosti zpenézovani
v rémci drazby a aukce prechodem a prevodem vlastnic-
kého prava, pro¢ si vlastnik, navrhovatel sdm nemdize ur-
¢ovat pravidla zpenéZenti, kdyZ je to jeho majetek a pro¢
do tohoto procesu, v trzni ekonomice mezi privatnimi
subjekty, zasahuje stat.

Jaké zkuSenosti méa spole¢nost VABERG spol. s r. o.,
jejiz jste jednatelem, pfi dohledavani a zpenéZovani
majetku z insolvenci?

Na dohledavani a zpenéZovani majetku z insolvenci
a likvidaci majetku, ktery by mél spadat do majetkovych
podstat a ze kterého by méli byt uspokojovani véfitelé
dluznika z fad pravnickych a fyzickych osob, se nase spo-
le¢nost v Gzké spolupréci s insolvenénimi spravdi, likvidé-
tory a predeviim véfiteli dlouhodobé specializuje. V této
souvislosti musim fici, Ze vyvddéni majetku a jeho odkla-
néni ve prospéch spfiznénych subjektd, které se nasledné
tvaif jako by tento majetek byl jejich, je stale sofistiko-
vanéjsi a s kazdym odstupem ¢asu od jeho vyvedeni je
stéle hare dohledatelny. Jako nejmarkantnési pripady, se
kterymi jsme se setkali ve své praxi, bylo vyvedeni ma-
jetku ve wysi 15 000 000 K¢ na spifznénou spolecnost,
ktery byl nésledné po nasich krocich vracen zpét do ma-
jetkové podstaty a nasledné byli uspokojeni véfitelé. Dale
pak odklonéni 22 000 000 USD do zahranidi, kde jejich
drzitel se tvéfil, Ze jeho drzba odklonénych finannich pro-
stfedkd byla po prévu a z tohoto titulu pak i ¢erpal po-
Zitky z této drzby. Vymahani takovéhoto majetku je viak
v ramdci insolven¢éniho zdkona velmi zdlouhavé, pficemz
tento majetek, zejména nemovitosti, Casto chatra a né-
slednd vytéznost pii zpenéZeni s naslednym uspokojenim
véfiteld je velmi nizkd. Insolvencni spravci si Casto stézuji
na administrativnf zahlcenost, neprahlednost majetkovych
struktur a také otevfenost insolventniho rejstifku, pro-
stfednictvim néhoZ ti, kteff s takto vyvedenym majetkem
disponuji, je prostfednictvim tohoto vefejné pristupného
rejstiiku kriminalizuji a profesné a osobnostné dehonestu-
j ve snaze ovlivnit ¢innost insolven¢niho spravce, zejména
pak, aby insolven¢ni Fizeni vedl pouze administrativné,
pod hrozbou tolik stale populdrniho oznacenf ,insolven¢ni
mafie”. Novi nabyvatelé tohoto majetku, ktery byl vyve-
den Casto na tkor véfitell, nejenze takto nabity majetek
uZivaji, ale s poZitky z tohoto majetku, ktery byl veden
¢asto trestnou ¢innosti, mnozi ku prospéchu svému. Sa-
moziejmé, Ze k tomu nepfispivaji skute¢nosti uvedené
vy3e, které se do insolven¢niho fizeni dnes ¢asto promitaji
a na které si véfitelé v rémci spole¢nych diskusi i Casto
stéZuji. Tato tématika je velmi sloZitd a jisté by zasluhova-
la samostatny blok diskusi a prispévka.

Minister-
stvo pripra-
vovalo
novelizaci
zdkona

o verejnych
drazbdch
neimérné

dlouho

Vyvddéni
majetku

a jeho
odkldnéni
ve prospéch
spriznénych
subjektd

je stdle
sofistikova-
néjst
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