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Pravni Uprava verejnych nedobrovolnych drazeb
nemovitosti

Legislation involuntary public auctions of realagst

Souhrn

Prace je strtnou sondou do problematiky i#egnych nedobrovolnych draZzeb
nemovitosti. V praktickéasti popisuje a vystiuje zakladni pojmy z této oblasti, odhaluje
postup pi procesu pipravy nedobrovolnych drazebii pamotné licitaci a po skoéani
drazby. Upozatuje na vznik prav a zavaizkkteré mohou vaznout na nemovitosti, a zda
drazbou zanikaji¢ci pasobi proti vydraZziteli. V teoretick€asti je prace za#ena na
analyzu dostupnych dat spétesti, kterd se zabyva nedobrovolnymi drazbammgkolik
aspsre provedené drazby v letech 2009 — 2012. Z vysiedplyvaji nefasejSi typy
draZenych nemovitosti, rgjs&jsi vyskyt drazeb podle kiajCeské republiky, rozfleni
dluzniki podle pohlavi a roku narozeni, ktery jepaitan na dosaZzenyk v roce drazby.
Na zaklad vysledki analyzy je provedeno srovnani a zhodnoceni datamiovys¥tleni

mozného vznikugchto vysledk a dopordeni zlepSeni situace pro dluzniky&itele.

Summary

The work is a brief probe into the issue of invaarg public auctions of real estate.
The practical part describes and explains the besicepts of this field reveals the
procedure for the preparation process of involyndarctions during the actual bidding and
after the auction. Indicates create rights andgakibns that may diminish the property,
and that auction expire or acts against the bidbteithe theoretical part of the thesis
focuses on the analysis of available data, whicisdeith involuntary auctions for several
years and its results are among the most succemsttioneers. Research is focused on

successfully conducted auctions in 2009 - 2012. fHsellts suggest the most common
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types of auctioned property auctions mortality sabg region of the Czech Republic, a
division of borrowers by gender and year of bivthjch is proportional to the age reached
in the auction. Based on these results, a compaasd evaluation of data, the potential
for developing an explanation of these results aetbmmendations to improve the

situation for borrowers and lenders.

Kli ¢ova slova: Drazba, Nemovitost, Dluznik, Katastr nemovitodtist vlastnictvi,

Zastavni pravo

Keywords: Auction, Real estate, Debtor, Cadastre of re@tes, Bill of property, Pledge
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1 Uvod

Dané téma jsem si vybraldgulevSim proto, Ze jiZdtim rokem pracuji ve spaleosti,
kterd se svowinnosti zanfuje zejména na nedobrovolné drazby nemovitostagané
draZzebnikem. Z tohotouglodu jsem nila pristup k iznym informacim a dam, které
jsem mohla pouzitip psani své prace. Navic jsem mohla vyuzit svétmakusenosti a

védomosti nabyté za dobu praxe v této firm

Veiejné nedobrovolné drazby nemovitosti ¢ag vCeské republice provéd
soukromopravni subjekty od roku 2000, kdy vySelatost zakon o wejnych drazbach.

Téma véejnych nedobrovolnych drazeb nemovitosti je v dhefob: velice aktualni.

V doke financni krize a stoupajicich narbka zivobyti, je mnoho lidi odkazano n&gky

a uwry od bankovnich a nebankovnich instituci. Mladélsi fij¢uji na vliastni bydleni, na
nova auta nebo na financovani nového podnikaniSisggnerace na rekonstrukce svych
stavajicich domay, nespldné sny apod. Bohuzel v mnohd&igadech nemaji ddb
spaiitano, zda na splaceniijpenych ¢astek spolu s Groky budou &ta Neschopnost
splaceni stavajicich dlihiesi ¢asto nefastré dalSimi mjckami a dostavaji se do
zatarovaného dluhového kruhu. Mnoho nebankovnichtuddtvyuZzilo gilezitosti a zaali
nabizet velmi snadno ziskatelnigdky i bez rieni a bez sledovanéélu uwru. O to horsi

podminky maji stanoveny wipad nesplaceni a dluznici se dostavaji do patovéstua

Solidni a stabilni instituce maji zajem na tom, abyadre zajistili své mijcené finakni
prostedky. NefasgjSim a vcelku spolehlivym zaj&tim je zastava nemovitosti dluznika,
pokud je jejim vlastnikem nebo zastava nemovitogtitele. V takovém fpad muze
véfitel uplatnit své zéstavni pravo, kdyZz jeho pohlg@aneniradre a Was splacena.
Znamena to, Ze tze nakladat s nemovitosti aude ji prodat. Mnoho lidi si ale
neuvdomuje vaznost situace a prakticky netusi, Zze poteltldou splacet své zavazky,
muze dojit k nucenému prodeji jejich nemovitostii fodpisu smluv si mnohokrat &teu
cely jejich obsah. Vidina pén je silrgjSi nez uvazlivé prostudovani listin. Informovanost
verejnosti 0 nasledcich neuvazenyaijéek neni velka. Dkazem je i stale se opakujici

trend mijcovani si na fjcky. VétSina véejnosti zna kauzy z médii, ve kterych figuruji
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piedevsim exekuta Casto jsou zagovany pojmy draZebnik a exekutor, aukce a drazba,
drazba a exekuce apod. Jeipba odlisit tyto pojmy a znat nasledky askkdky svych
¢inu. Dulezité je nenechat zajit problémy dalekesit vSe ¢as, mit snahu se domluvit a

vzit odpoednost za své neuvazené chovani.

Alarmujici je i pongr dluznika, ktefi fadre plati své zavazky a&dh, ktgi na svoje dluhy
nest&i. Podle jedné nejmenované nebankovni spaisti korgi vice nez polovina kliedt

v nalézacintizeni a naslednv nedobrovolné drazbCasto dluznici ko# v insolverénim
fizeni, které ma uzné formy. Pokud se insolv&am spravce rozhodne prodat mu
nemovitost (a #Sinou mu nic jiného nezbyva, jelikoZz prodej moghywci nenize
pokryt veSkeré dluhy), proda ji préstinictvim véejné dobrovolné drazby, ktera sdi
stejnym zakonem jako drazby nedobrovolné, jen gr@lati fizna pravidla v ékterych

oblastech. Princip je ale stejny u obouttyjvazeb.

V souwasné dob se do finatnich problénd nedostavaji pouze lidé z chudych vrstev, ale
také lidé ze s$edni vrstvy, a to diky zvySujicim se Zivotnim nékim. MuZzeme
piedpokladat, Ze tento trend bude pékrat z hlediska poktajici krize, viadnim Sktim,
zvySovani DPH, atd¢imz vydaje domacnosti budou stoupat.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Cilem diplomové prace je zpracovani zakladni praypravy pro objasii a giblizeni
problematiky véejnych nedobrovolnych drazeb nemovitostéemi a vys¥tleni nefasg;ji
se opakujicich zndiku drazeb za roky 2009 az 2012, které proved! jellahebnik.

2.2 Metodika

V teoretickécasti je pouzita metoda literarni reSerSe ze zékomdbornych publikaci a
metoda pozorovani. Vysledkem systematického sladovdroceé a skuténosti
probihajicich v podniku, ktery provadiregé drazby nemovitosti, je nejen popis, ale také

vyswtleni podstatnych javtykajicich se nedobrovolnych drazeb.

Praktick&¢ést je vypracovana na zakéadysledki vyzkumu, ktery je proveden metodou
analyzy a syntézy dostupnych dat. Za pomoci amdigtia syntetické klasifikace je
rozloZen soubor dat ziskanych z &&g provedenych drazeb podlékolika hledisek. Za

pomoci indukce je stanoven obecny &aa z &) zhodnoceni vyslednych Udaj
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3 Literarni reSerSe

3.1 Zpusoby prodeje nemovitosti

Existuje rEkolik zptsohi, jak prodat svoji nemovitost. fipad, Ze nemame dostatek
zkuSenosti a znalosti, jsme nuceni prodéfisvieti osol. P vybéru zpisobu prodeje
nemovitosti zalezi na&asu (lhita, do které chceme nemovitost prodat) aécéryse
financni castky, kterou chceme prodejem ziskat). Pokud mamepnodej vicecasu
(nékolik mésiai), mazeme zkusit prodavat za vyssi cenu.f\pac, Ze prodej pdebujeme

uskute&nit v kratkémcéasovém horizontu, musime it s nizSicastkou nez je obvykla

cena nemovitosti

Zpusoby prodeje nemovitosti:

- Realitni prodej — realitni kanceléinzeruje nemovitost a provadi prohlidky se z4jemci
cena je ¥tSinou nadhodnocena a trva delSi dobu, nez se kajpker akceptujici danou
cenu. Vyhodou je, Ze vlastnik sicéuje podminky acastku (po dohatl s realitni
kanceldi), za kterou se nemovitost proda. Nevyhodou j8idakovy horizont prodeje,
vysokd odmina realitni kancet&, nemoznost deni gesné doby prodeje a ziskéni

finan¢nich prostedk, dai z prevodu nemovitosti plati prodavajici.

- Aukce — mnoho lidi si tento pojem plete s drazbou, jesm&Sak o zcela jinou formu
prodeje. V pedem stanoveny dendas zdjemci slozi zalohu zvanou kauceiejre
podavaji nabidky, zajemce s nejvysSi nabidkogzvd podepiSe rezerya ¢i kupni
smlouvu. Vyhodou je mozZnost stanoveni podminek ggeod minimalni kupni ceny,
niz8i naklady nez u drazby. Nevyhodoutza byt fakt, Ze zajemce s nejvyssi nabidkou
nemusi pistoupit k podpisu kupni smlouvy a nelze ho Zadrgpiisobem pinutit (v
tomto gipadct by kauce slouzila k pokryti naklacukce), da z p'evodu nemovitosti

plati prodavajici.

! Dle zakonas. 151/1997 Sb., o ottevani majetku je obvykla cena takoyéstka, ktera by byla dosazera p
prodejich stejného nebo obdobného majetku v obuyldéchodnim styku v tuzemsku. Nazyva se také trzni
cena.
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- DraZzba — od aukce se Iisi tim, Zze ma striktni pravidl@ d@vD. Vyhodou je
pravdEpodobné dosazeni vyssastky nez u fmého prodeje, zidbodu pisobeni
.psychologie drazby“. V fipadt opravdového zajmu o nemovitost jsodastnici
ochotni nabidnout vyssgstku, nez i pavodre v planu, kdyZz maji alespgednoho
soupée, ktery chce nemovitost také ziskat. DalSi vyhogmuze da z prevodu
nemovitosti plati kupujici (vydrazitel), vlastni€tpiechazi zptné k uckleni piklepu,
drazba je bezgea a vcelku rychla zalezitost. Nevyhodou jsou vygilady spojené
s piipravou drazby, nemoznost posunuti terminu korgtriktni dodrZzovanitznych
Ihat, nemoZnost z#mit vydrazenou cenu (paiilepu nelze zamezit prodeji za danou

cenu ze strany prodavajiciho).

3.2 Veriejné drazby

Veiejné drazby byly fvodre konany véejnymi Gady (véejnopravnimi organy). Jednalo
se 0 drazby dobrovolné aiieenéci nucené (dnesSni nedobrovolné drazby). Dnes je
drazebnikem soukromopravni subjekt, ktery ma terasmluvni vztah s navrhovatelem
drazby. Drazba je transparentni moznost prodejeomigosti a hlavnim cilem je zima

vlastnického vztahd.

3.2.1 Vlastnictvi nemovitosti

Vlastnik nemovitosti ma pravo ji drzet, uzivat agtinovat s ni — ma pravni panstvi nad
véci. NejsilrgjSim pravnim titulem bydleni je vlastnické praverl neomezené a kazdy si
musi u¥domit, Zze svym nakladanim s nemovitosti G2en omezovati ruSit ostatni
vlastniky ¢i najemniky, ohroZovat nebo poskozovat Zivotni ffem. Pokud by &kdo
zasahoval do tohoto prava, vlastnik ma moZznostraaitbnag. Zalobou na vyklizeni
nemovitosti (nemovitost vlastnika obyva bez praendivodu teti osoba nebo pokud

ndjemnik neodejde z nemovitosti po u&eni najemniho vztahu), Zalobou na zdrZeni se

2 SLEZAKOVA Tereza, BERKA Zde¥k. Verejné drazby v praxi Brno: CP Books, 2005. ISBN 80-251-
0672-1.
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zésali do vlastnického prava (napruseni hlukem), Zalobou davaci (uteni pravnich

vztahi u sporu o vlastnické pravd).

Zpusoby nabyvani vlastnického prava

Kupni smlouva

Musi obsahovat identifikacicastnilki smlouvy, gednttu, nalezity shodny projevile
(prodavajici prodava, kupujici kupuje), datum a peg (ze zakona nemusi byt
ovétené, ale v praxi se dopauje). Méla by byt také jaghstanovena cena. Na KU se
zasila navrh na zahajefizeni o povoleni vkladu do KAiDai z prevodu nemovitosti

hradi prodavajici. Kupuijici je ¢itelem pro pipad, kdyby prodavajici daneodvedP

Darovaci smlouva
Musi mit pisemnou podobu a svailivmusi projevit darce (@nechani &ci bezplatg)

i obdarovany (fijmuti daru). Do KN se zapise vkladém.

Sménné smlouva

Nedochazi ke séme¢ véci za penize, ale ke $me véci za wc. Kazda strana je zarave

prodavajicim i kupujicim. PouZiji se pravidla obdéljako u kupni smlouvy. Pokud
byla nemovitost zatizena zastavnim pravem nelmmym kemenem, fechazeji na

kupuijiciho (resp. nezanikaji @sobi proti nabyvatelij.

Rozhodnuti statniho organu
Pri vyporadani spolného jnéni manzeik nebo zruSeni a vypadani podilového

spoluvlastnictvi. V KN se takto nabyté vlastnickéyo vyznai zaznament.

3 SLEZAKOVA Tereza, BERKA Zdetk. Verejné drazby v praxi. Brno: CP Books, 2005. ISBN2SQ.-
0672-1.

4 ADAMKOVA, Katetina, Lenka JRABKOVA a Filip MELZER. Jak spravé koupit, prodat, pronajmout
dizm ¢i byt Brno: ERA group spol. s r.o., 2003. ISBN 80-86%0D70.

® Zakong. 357/1992 Sh., o danidické, dani darovaci a dani Fewodu nemovitosti, § 8
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- Dédéni
Po zentelé fyzické osob je mozno z&dit nemovitost ze zakonaddické skupiny dle

piibuzenského stavu) nebo na zaklatns sepsané z&ti.°

- VydrZeni
Drzitelem je osoba, ktera gai naklddd jako se svou vlastni. DrZitel se stava

vlastnikem nemovitosti po uplynutiiity 10 let nepetrzité drzby (uzivanf.

- Priklep
Priklepem pechazi vlastnictvi na nového majitele pouze v draPlo doplaceni ceny

dosaZené vydraZeninigehazi viastnictvi zfiné k okamZiku piklepu!

3.2.2 Déleni drazeb nemovitosti

Veiejné drazby upravuje zakan 26/2000 Sb.,. Tento zakon upravuje také vznugrr a
zanik rekterych pravnich vztahs tim souvisejicich (n#pvznik a zanik vlastnického
prava, trvani ¥cného emene). R vefejnych drazbach seirhe postupovat také podle
zvlastniho pravniho tpdpisu, kterym rmize byt Zakon o fevodech vlastnictvi statu
k nékterym w&cem na jiné pravnické nebo fyzické osoby, Zakoprs dani a poplatik,
Ob¢ansky soudnifad.

Z\VD vymezuje dva druhy drazeb, a to:

» Drazby dobrovolné — realizaci nize navrhnout bdi vlastnik nemovitosti, nebo
osoba, ktera ma oprasm s majetkem hospotit (likvidator, spravce konkursni

podstaty).

» DraZzby nedobrovolné— prova@né na navrh drazebnih@fitele, ktery ma svoiji
pohledavku zaji$hou zastavnim pravem. Drazebngtitel musi mit také

vykonatelné soudni rozhodnuti, kterym mu byi@mana pohledavka. Déaletxe

® ADAMKOVA, Katefina, Lenka JRABKOVA a Filip MELZER. Jak spravé koupit, prodat, pronajmout
dizm ¢i byt Brno: ERA group spol. s r.o., 2003. ISBN 80-86%0D70.
" ZVD, § 53
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slouZit jako titul k provedeni drazby vykonatelngzhodii naleZ, vykonatelny
not&sky nebo exekutorsky zapisebo jiné vykonatelné rozhodnuti (pokud zakon

piipousti jeho soudni vykon).

Nedobrovolné drazby neboli nucené zgasni majetku provagi v Ceské republicetzné
subjekty podleiznych pravnich f@dpigi. Prvni skupinou jsou zejména exekiitsoudy,
financni Urady a celni tady v gipact vymahani daovych nedoplatk. Tyto subjekty
postupuji dle Obanského soudnihi@du. Druhou skupinou jsou drazebnici — podnikatelé,
ktef{ k provagni nedobrovolnych draZeb pebuji mit koncedf. DraZebnici sefidi
zadkonemt. 26/2000 Sb., o ¥ejnych drazbéach.

3.2.3 Drazby poradané exekutorem

Exekuce- cilem je prosazeni vyroku pravomocného, vykdnéte rozhodnuti i protidi
dluznika. Soud vyda pravomocné rozhodnuti, na dakkderého ma dluznik gitou

povinnost. Welem je uspokojeni naroku oprémého*

Soudni exekutor — fyzick4 osoba s pravnickym wv#dnim, kterd vykonava exeéoi
¢innost za Uplatu. M4 postavenitgméhocinitele a nize podavat pisemné Zadosti hap
bankam, pojiBovnam, not&im, ¢eské po&i, provozovatalm telekomunikanich sluzeb,

atd. ohledn Gdaji o povinném. Je vazan genlivosti*?

Pokud je nemovitost ve vlastnictvi povinného (dilk&), mize byt n#éizena exekuce
prodejem nemovitosti. Navrh na exekuci nemovitasinformaci o nabyti pravni moci
zasila soud naifslusny KU. Poté soud ustanovi znalce, ktery ocemhovitost vetrs

e

se stavd ten, kdo nabidne nejvysSi podani. Vyedahitd pravo fevzit nemovitost

8 zakone¢. 216/1994 Sb., o rozhsiin fizeni a o vykonu rozhaéth nalea

® Zakon¢. 358/1992 Sh., o natiéh a jejich&innosti (notésky fad), Zakong. 120/2001 Sh., o soudnich
exekutorech a exekni ¢innosti (exekidni fad) a o zréiné dalSich zakoin

19 Specialni pozadavky pro vydani koncese jsou uvedem§kort &. 455/1991 Sb. o Zivnostenském
podnikani, piloha¢. 3 Koncesované Zivnosti.

1 PRUDILOVA Miloslava.Verejné drazby a exekucBraha: Linde, 2001, ISBN 80-7201-288-6.

12 Na exekutory se vztahuje zakdnl20/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exskinnosti.

13V pripact, Ze byla nemovitost océna max. 1 rok f&d nabytim pravni moci usneseni direni exekuce a
nenastaly ziny, které by mily vliv na ocerni nemovitosti, soud nemusi nové ogeimaidit.
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nasledujici den po vydani usnesenitiklppu a po doplaceni nejvysSiho podani. Cenu
musi uhradit ve lité, kterou uéuje exekutor (nesmi byt delSi nez dvésice). Vlastnictvi
piechazi na vydrazitele, az po nabyti pravni moceseni o fiklepu, zgtn¢ ke dni vydani
usneseni, tzn. ke dni drazebniho jednani. ExekuiokemoraCeské republiky spravuje

verejns pifstupny portdf’, kde se zviejiuji informace o provéathych drazbact

Prace je zagtena edevsim na nedobrovolnéregé drazby provasé drazebnikem

3.3 Nedobrovolné drazby p&#adané drazebnikem

3.3.1 Drazebnik — co je poteba k vykonu

Drazebnik organizuje celou drazbu a veSkeré jgkkrMusi mit k vykonu svéinnosti
Zivnostenské opra¥ni a koncesi vydanou ministerstvem pro mistni r@zvo

Drazebnik musi mit poji&bi odpowdnosti za Skodu, vzniklou jeh&nnosti v ramci
provadni vaejnych drazeb. Zakon nestanovuje Zadné podminkgtgmj Je na uvazeni
draZebnika, na jakowdastku se nechd pojistit. Bohuzelibe byt pojis¥n na zcela
bezvyznamnouwastku, vzhledem k objemu drazeného majetku. Rnjisy by v rékterych
piipadech nebyly ani schopny zajistit pajitit pro rékolika milionové objemy prodéj
nag. pramyslovych objeki a pro drazebnika by takové pgjisi mohlo byt nelnosné.
Solidni drazebnik by #h mit sjednané takové pojiti, které zarti jistotu a divéru jeho

s e

3.3.2 Vymezeni pojmi

Pro dobré pochopeni problematikyiggmych drazeb je nutné si nacatgku vyswtlit

zakladni pojmy.

1 www.portaldrazeb.cz

'° OKR, § 336b - 336e

16 SLEZAKOVA Tereza, BERKA Zderk. Vefejné drazby v praxi. Brno: CP Books, 2005. ISBN25Q-
0672-1.
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Drazba — je véejné jednani (astnit se ho rive Sirokd véejnost a draZzebnik neibe
branit 7adnému zajemci ve vstupu do draZebni neg)noltelem je pechod’
vlastnického nebo jiného prava kednttu drazby (zmini se vlastnik fednttu drazby),
pii samotné drazbse shromazdirpdem neueny pa&et a okruh osob, ale na ngisktere
bylo predem jas# urceno. Poté jsou dastnici drazby vyzvani k podani nabidek. Za
stanovenych podminek ziska& nejvyssi nabidiklgp a vlastnictvi k danémuigdnetu

drazby. DraZba fize skogit také tim, Ze nedoslo k nabidnuti nejniz$iho podfa

V praxi to znamena, Ze v den, hodinu a nadnigeré jsou fedem stanoveny a zigneny

v drazebni vyhlaSce, se sejdou zajemci redptt drazby. Po fedloZzeni platného
ob¢anského prkazu (fyzické osoby) nebo originaliédre owveérené kopie vypisu
z obchodniho rejiku (pravnické osoby), se zapiSi u drazebnika p@astnici drazby,
slozi drazebni jistotu acastni se licitace. Licitator @esni, o jaky pednmet drazby se
jedna, jaka prava a zavazky vaznou medpttu drazby a seznamkidstniky drazby jak
ginit sva podani. Pasthto krocich mZe z&it samotna licitace. hstnici¢ini sva podani
v korunachceskych. Licitovat se z&na na nejnizSim podani dilpazuje se nejméno
minimalni @ihoz. Horni hranice ifhozu neni omezena. ¢aistnikovi, ktery nabidne
nejvyssi nabidku a jiz nikdo jiny n&ni nabidku vyssi, udli licithtor priklep, draZzba je
ukortena a Gastnik se stava vydrazitelem. Pokud nikd@astniki nenabidne ani nejnizsi
podani, drazba je uk¢ena a nedoslo k vydraZzeriegnetu drazby. VeSkeré pojmy budou

vyswtleny podrobgiji.

e

(v tomto gipact miaze byt vyvolavaci cena sniZzena az na 70% cémggni), nebo pokud

vydraZitel prvni drazby neuhradil cenu dosaZzenalragenim’

Navrhovatel — osoba, kter4d dava pokyn draZebnikovi, akiniukroky k provedeni
drazby. Navrhovatelem drazbyuie byt vlastnik pedmétu drazby (dobrovolna drazba),

spravce konkurzni podstaty (dobrovolna drazba -elwesice), likvidator (dobrovolna

" Prechod je nabytim vlastnictvi bez vztahuikgchozimu vlastnikovi. Podle VESELY, Jan a kol.
Zakon o veejnych drazbach KomentéPraha: C.H. Beck, 2001. ISBN 80-7179-348-5.

8 7ZvD, § 2

9 ZVD, § 49
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drazba — zanik, likvidace obchodni sgwlesti), nebo #fitel, jehoz pohledavka je zaj&ta
zastavnim pravem (nedobrovolnd drazba). DrazebeikiSe s navrhovatelem drazby
smlouvu o provedeni drazby, ve které si strany dompodminky, za kterych drazba

probshne?
DraZebni W¥itel — ma zastavni pravo kedmtu drazby?!

Ucastnik drazby — osoba, kteraif$la k drazebnimu jednani (nebo se nechala zasttipov
a astni se licitace jako osoba, kter@zmcinit podani.

Ucastnikem drazby fize byt fyzickd osoba, pravnicka osoba a stat. Zdhevi, které
osoby neswji byt (castnikem drazby. Drazby seife (Eastnit jednotlivec, manzelé a dle
zakona je fipustna také spalea (East vice dastniki drazby za &elem spoléného nabyti
piednttu drazby. V posledhjmenovaném fipad je nutné, aby &astnici ngli piipraveno
Giedre owerené prohlaseni, ve kterém uvedou v jakém @arpodilu budou fedmst
drazby nabyvat. Eastnik drazby musi slozit draZebni jistotu dle podrk stanovenych
v draZebni vyhlasc¥.

Drazebni jistota — je ¢astka, kterou musi ¢astnik drazby slozZit draZzebnikovieol
drazbou. Jistotu vydraZitele si drazebnik ponechpblayje z ni ndklady vynaloZené na
drazbu, pokud by nedoslo k doplaceni ceny dosavgh@zenim. V drazebni vyhlaSce se
urci vySe a zpisob skladani jistoty. Zpravidla je mozné jistotazdl v hotovosti na mist
drazby ped jejim zaatkem (@i zapisu @astnika do drazby),iedem na &et drazebnika
(¢astka musi byt fipsana na &et nejpozdji v den drazby), bankovni zarukou (pisemné
prohlaSeni banky v zatni listing, Ze uspokoji &titele do vySe ufité perézni castky podle

obsahu zarni listiny®®). DraZebni jistota nesmigsahnout 30 % z nejniz&iho podéhi.

DraZzebnik — ma na starosti veSkerou organizaci drazby dlkymo navrhovatele.

Povinnosti drazebnika kontroluje ministerstvo pristmi rozvoj.

2 7VD, § 2

21 7VD, § 36

22 7VD, § 3

23 7akong. 513/1991 Sb., obchodni zakonik, § 313
24 7VD, § 14
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Licitdtor — je gitomen pi samotné drazb Zahajuje a ukatuje draZzebni jednani, vybizi
Gcastniky, abycinili piihozy, udluje priklep, ozn&i vydrazitele a podepiSe protokol o

provedené drazb Ukony¢ini jménem drazebnika a na jehtet?®

Licitace — je samotny gibéh drazebniho jednanifigkterém dochazi k podanim nabidek

Gcastniky drazby.

Pletichy — ovliviiovani regulérniho fibéhu drazby, domlouvani se s ostatnimsastniky
drazby, s umyslem opdt sobé nebo jiné osob vyhodu, prosgch. Jedna se také o
zastraSovani a vylizky Castnikim drazby, nabizeniéfakého prosgchu za netast
v drazlg. Plati také pro toho, kdo byifl prosgch za nediast v drazb. Za pletichy hrozi
odnsti svobody?®

Dluznik — podepsal smlouvu o &w a mjcil si perézni obnos od bankyi nebankovni
instituce. Sepsala se zastavni smlouva, kterowasewla (zatizila) nemovitostf aiz ve
vlastnictvi dluznika nebaddti osoby. Nemovitost zde slouzi jako zaruka splazavazku
— pokud dojde k poruseni smlouvy oéfly, osoba se zastavnim pravenizen nakladat

s nemovitosti — tudiZ ji ize prodat zadelem uspokojeni své pohledavky.

Zastavce— je osoba, ktera podepsala zastavni smlouvuugilzase tak za splaceni &

Svoji nemovitosti.

Zéastavni dluznik — nabyl viastnictvi k nemovitosti, kter4 byla Zatia zastavnim pravem.
Nemusi byt zastavcem, nemovitost koupil az po padgiastavni smlouvy, ale zastavni

pravo pisobi proti gmu. Ri drazl® se nazyva téz vlastnikem nemovitosti.

Podani — je nabidka &nstnika drazby, kteroucimil v prabéhu licitace, a byla ve vysSi
alespa vyvolavaci ceny. DalSi podani musiepySovat fivodni alesptt o minimalni

piihoz. Podani mugict (Gastnik Zetelrg nahlas zarovese zvednutim drazebnikitsla.

% 7vD, § 8
% 7akong. 140/1961 Sh., trestni zakon, § 128a - 128c
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Piiklep — je uder kladivka licitdtorem do podloZzkyeB samotnym klepnutim kladivka se
licitator jeSE pro jistotu jednou zepta, zda opravdu jiZz nikdehwe ginit piihoz. Poté
klepne kladivkem do podlozky a drazba je uwlema s tim, Ze posledntinéné podani

Gcastnika drazby se stava cenou dosazenou vydrazenim.

Vydrazitel — (&astnik drazby, jemuz byl gkbn priklep.

Vytézek drazby— je nejvysSi nabidka dosazeriéligitaci, které byl udlen griklep.

Naklady drazby — jsou @elné vynaloZzené drazebnikem préigravu a pibéh drazby. Do
nakladi se zapoitava také odina drazebnika, ktera je sjednana ve smiauyprovedeni
drazby?’

Pro UspSné provedeni drazby je pelba, aby drazebnik vynalozil naklady na postovné
(zasilani listin oprawmym osobam, komunikace s katastralninadem a dalSimi
institucemi, zveéejreni listin na dednich deskach), vypisy z katastru nemovitostp{joéiy

z KU, dalkovy gistup do KN®), dopravu na prohlidky a draZbu (cestovné), liotia
(nalezi mu odrgna dle smlouvyi dohody s drazebnikem), prondjem drazebni mistnost
not&ské poplatky (o¥fovani listin a podpig), zveejréni informaci na Centralni adrese,
tisk a kopie listin, znalecky posudekjiigadny not&sky zapis, inzerce tiskova a
internetova. To jsou naklady, které lze snadnditzjsfaktur dodavatél a rozpditat na
jednotlivé drazby. Existuji také naklady, které ysautné k fungovani spaieosti a

k bezpénému ptibéhu drazeb, které se nedaji roZipat na jednotlivé drazby. Jsou to
néklady nagiklad na mobilni telefony, pevnou linku, bezplatndinku, pfipojeni

k internetu, IT sluzby, advokatni a pravni sluzhgjemné kancetakych prostor, vybaveni
kanceldi, kvalitni software a hardware, vytap mistnosti, energie a v neposledadt
finanéni ohodnoceni pracovnik kteri vytvéii cely draZzebni proces. Veskeré tyto naklady
si drazebnik uplauje (dle podminek stanovenych ve smlkdwy provedeni drazby) ve
vyuctovani naklad drazby a hradi se z \W#ku drazby.

Zmaieni drazby — vydrazitel, ktery nabidl nejvysSi nabidku a pusid protokol o
provedené dra®h) musi doplatit cenu dosazenou vydraZzenim dotylhstanovené

7 ZVD, § 2
8 Dostupny navww.cuzk.cz— portal statni spravy zeémeiictvi a katastru
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v draZebni vyhlaSce (do 10, 15 nebo 30 dni). Pdkidneuini, drazba byla zniana a
jeho jistina se pouZije na pokryti nakiedrazby a fipadné opakovani drazby.

Centralni adresa — je misto, kde jsou ve kejn¢ pristupném informénim systému
(Internet) zvéejinovany listiny a dokumenty vSemi draZzebniky. ébpguje se zde drazebni
vyhlaSka, upughi od drazby, dodatek drazby, zmai drazby, neplatnost drazhislo
U¢tu nefredanych vyizki, protokol o provedené dra¥B. Centralni adresu ma ve své

spra¥ Ceska posta s.p.. Informace seimjiguji za Gplatu.

3.4 Priprava verejné drazby

Kazdy ma gjakou pfedstavu o tom, jak probiha drazba nemovitostitSia lidi zna
drazby nap z filmu, kde licitator vasni¥ vykiikuje ¢astky, které maji zdjemci nabizet a ti
se zase alsile prehazuji a pekiikuji. Praxe je ale patkud jina. Veejnost vidi drazbu
pouze Vv jeji finalntasti, a to i samotné licitaci. V tétgasti prace jsouifblizeny ukony,
které licitaci gedchazi a jsou nutné pro @Spy prodej nemovitosti formou kejné
drazby.

3.4.1 Smlouva o provedeni drazby

Drazebnik a navrhovatel musi pisemsepsat smlouvu o provedeni drazby, ve které si
stanovi podminky, za kterych se drazba usiniteBez ni neni mozné drazbu realizovat

(vyjimky jsou uvedeny v zakai.>

Nalezitosti smlouvy:
Oznaeni drazebnika, navrhovateleegmetu drazby, stanoveni nejnizSiho podani, vyse
odmeny, vlastnika, zastavce, dluznikajvdd navrhované drazby atifa pro odeslani

oznameni o dra#s®

29 7VD, § 24
%0 volng pristupné na portalwww.centralniadresa.cz
%t 7VD, § 39
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Po vytvaeni smlouvy o provedeni nedobrovolné drazby jeghat ji podepsat za &b

strany a nechatradre ovéfit podpisy.

Jest pred podpisem smlouvy by ¢hdrazebnik zhodnotit, zda bude efektivni danou
nemovitost prodavat v draZls ohledem na jeji technicky stav, lokalitu, ubéimovitosti
apod. Drazebnik by & mit kdispozici ¢lovéka, ktery dokaze odhadnout, zda se
nemovitost da prodat na trhu zaizmivou (nebo alespo prijatelnou) cenu pro
navrhovatele. Toto fedlEzZné ocemdni by nElo prokéhnout poté, co drazebnik obdrzi
podklady k drazé od navrhovatele. Pokud draZzebnik uzna za vhodnéowviéost prodat
formou drazby, zakladnim podkladem bude znaleclspgek.

3.4.2 Odhad ceny gredmétu drazby

DraZzebnik ma na starosti zafi8t odhadu cenyipdmétu drazby v mist a case obvyklé.
Odhad nesmi byt v den konani drazby starSi Sesiom U nemovitosti musi byt cena
zjisttna posudkem znalce. Vlastnikednétu drazby je povinen poiedchozi vyze
(doporwenym dopisem), v da@buréené v této vyz¥, umoznit provedeni odhadu, jakoZ i
prohlidku gednetu drazby. Pokud neumozni provedeni odhadu nebdigkn predmétu
drazby, Ize odhad provést na zaklabstupnych (idaj které ma drazebnik k dispoziéi.

DraZzebnik ma &sSinou swij okruh oswdcenych soudnich znalc které vyuziva
k provad&ni odhad nemovitosti. Pokud by &h draZzebnik posudek starSi Sestéshai,
post&i, kdyZ znalec provede aktualizaci posudku. Kdyastriik znalci neumoznitigtup
do nemovitosti, znalec odhadne nemovitost v ramegmosti — na zaklgddostupnych
Gdaji z katastralniho i@ddu, informaci od sous&dh na zakladl vlastniho uvazeni podle
vngjSich parametr. To samoejmé neni vyhodné pro vlastnika, jelikoz aie mit
nemovitost uvnit po rekonstrukci, v dobrém a udrZzovaném stavu meticmadstandardni
vybaveni, ale znalec ime povazovat stav v klasickém ofmiteni a provedeni, a touge
zbytegn¢ snizit odhadnutou cenu nemovitosti.td se stat, Zze odhad usfedku
nezgistupréni nemovitosti neodpovida skdtestem, neni to alefgkazka pro provedeni
drazby a drazebnik za to nenese odgawost.

%2 7vD, § 13
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Znalec by mil podat informace o technickém stavu nemovitostivani, gisluSenstvi,
piistupu k nemovitosti, pozemcich, pravech vaznouateh nemovitosti, fipadnych
najemnich smlouvach a dalSich uaitgch informaci. Nejdlezit¢jSim adajem je cena, na
kterou znalec nemovitost ohodnoti. ¥gadc draZzeb je pdeba stanovit cenu v mésta

¢ase obvyklou neboli trzni.

3.4.3 Oznameni o drazlé

Oznémeni o drazbbyva druhou pisemnosti, kterou se vlastnikovi déaagdomi, Ze
nemovitost se bude prodavat formou drazby (po oeméno provedeni odhadu). Ve

smlouw je sjednana liita, ve které se ma oznameni odeslat.

NaleZitosti oznameni:
Oznaeni drazebnika, navrhovatele drazbyredptu drazby a dale itwvod, pro ktery je

navrhovano provedeni drazBy.

Oznameni drazebnik zaSle vlastnikovi, zastavcizZzrdkovi a drazebnim &itelam.
Oznameni s afenym podpisem drazebnika za3le také Kalysny KU, pro zapsani

poznamky o podaném névrhu na provedeni nedobrodoiiby na list viastnictvf

3.4.4 Drazebni vyhladsSka

Veiejnost se o konani drazby dozvi z drazebni vyhlagkyo listinu vyda drazebnik a
uveejni ji na @edni desce (&stského tadu nebo obvodu, kde se bude drazba konat) a na
centralni adreseDrazebni vyhlaSka byva také sdsti inzerce na inzertnich servrech.
Obsahuje naleZitosti jako smlouva a oznaniéni.

V drazebni vyhlaSce se (dle 843 ZVD) navicieya také:
- misto, datum das zahajeni drazby

- prava a zavazky vaznouci na nemovitosti, kterésduji hodnotu pednetu drazby

3 7vD, § 40
3 7vD, § 43
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- popis stavu, vé&mz se pednet drazby nachazi

- odhadnutou nebo zji&tou cenu

- nejnizsi podani a minimalniipoz

- vySe drazebni jistiny a moznosti jejiho sloZzenZdimikovi a také Zjsob vraceni
draZebni jistoty

- zpiasob uhrady ceny dosazené vydrazenim

- informace o prohlidkachipdnetu drazby — datum &as prohlidek

- upozorrni pro osoby sigdkupnim pravem, Ze musi dolozit toto pravo
stanovenym zjisobem

- vycet pihlaSenych pohledavek drazebnidititelt

- upozorrni pro draZzebni &titele, Ze mohou své pohledavkiilpasit stanovenym
zpisobem

- upozorrni pro &astniky drazby o iité¢ k Uhrad ceny dosazené vydrazenim a o
piipadnych nasledcich neuhrazeni ceny dosazené eydnaXe stanovenéite

- upozorrni o tom, Ze uvedené Udaje v drazebni vyhlaSce @eudostupnych

informaci

Drazebnik zaSle vyhldSku stejnym osobam, kterymposglalo ozndmeni o draZla navic
osobam, které maji v KN zapsané pravaddpttu drazby, spravci da&mrislusnému dle
trvalého pobytu dluznika, ipad nemovitosti téz spravci danv jehoz obvodu se
nemovitost nachazi,Ceské sprav socialniho zabezpeni, VSeobecné zdravotni

pojigtovns.*

Udaje drazebni vyhlasky se nemohou dostatenénit. V pripadt, Ze dojde ke zimé u
prav a zavazk které vaznou natpdmetu drazby; nebo kighlaSeni ¢i aktualizaci
pohledavky skterého z ¥fitelt; nebo se zasadrzneni stav pednetu drazby, je zapeéebi
vyhotovit dodatek k drazebni vyhlaSce, rozeslatvarajnit ho stejnym zfisobem jako

vyhlasku®

% 7vD, § 43
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Po zvéejreéni drazebni vyhlasky fize draZzebnik 24t danou nemovitost inzerovat. Prvni
inzerat se zv@jiuje v novinach a dalSi inzeraty na nejnév8tvargjSich servrech a také

na strankach drazebnika.

Pred konanim drazby se umisti drazebni vyhlaska mapnisinku pred draZzebni mistnost

a kazdy ze zajenicsi ji miZe prohlédnout®

3.4.5 Zverejiovani informaci

Listiny stanovené ZVD se musi Zegovat na centrdini adrese. Je to mistdeje

piistupné na internetuwfvw.centralniadresa.gz Spravcem centralni adresytube byt

pouze osoba vybrand a provozi@id musi byt schvalen ministerstvem informatiky.
Provozniiad je souhrn pravidel, kterymi se spravich, upravuje terminy zwejréni listin

a informaci, wuje zpsob seznamovani kgnosti s cenami za poskytované sluzby.
Spravce byl vybran na zakkgozadavik naizeni vlady¢. 168/2000 Sb., o centralni
adrese. Usnesenim viadzské republiky dne 31. kna 2000¢. 526 o n#&zeni vliady o
centralni adrese, pdtila vykonemgéinnosti spravce centraini adre€gskou postu, statni
podnik3’

DraZebnici zasilaji listiny ke zignéni na centralni adresu pisetnnebo elektronicky.
V druhém pipad musi byt zaji&ina identifikace Zadatele o Zegneni a zabezp®ni

informaci (nap. Sifrovany soubor, elektronicky podpfg).
3.4.6 Prohlidka predmétu drazby

U nemovitosti se padaji de¢ prohlidky, kazda v jiny den. Makiése dostavi fed
nemovitost, svola zajemce, rozddpadné materialy k nahlédnuti (list vlastnictviazibni
vyhlasku, znalecky posudek) a pokusi se kontaktqwzalklepe, zazvoni) vlastnika
nemovitosti, aby umoznil Zstupréni predmetu drazby. Pokud vlastnik nespolupracuje

nebo neni ptomen, maklg se pokusi o kontakt sousec zodpovi fipadné dotazy

36

ZVD, § 43
3" SLEZAKOVA Tereza, BERKA Zdetk. Veiejné drazby v praxi. Brno: CP Books, 2005. ISBN28( -
0672-1.
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Gcastniki, na které znd odpéd¥ z dostupnych Gdajo nemovitosti. DraZzebnik nerbe
vlastnika Zzadnym zakonnym igobem donutit, aby nemovitostigiupnil. | kdyz se H
prohlidce zjemci ani makiénedostanou do nemovitosti, drazbu nelze &tnako

neplatnou®®
3.4.7 Upusténi od drazby
V piipac, Ze se vyskytnouipkazky v realizaci drazby, drazebnik musi od draghystit.

Dle § 46 ZVD, musi drazebnik upustit do zahdjeaily v gipack, ze:

- Byl splrén zavazek i navrhovateli drazby (zaji&ému z4stavnim pravem)

- Navrhovatel drazby podal pisenradost o upusthi od drazby

- Bylo dolozZeno, Ze navrhovatel neni opr&vmavrhnout provedeni drazby

- Smlouva o provedeni drazby nebo zastavni smloumaptatna

- Nebyly splrgny podminky stanovené v 815 (prohlidkagmetu drazby), 840 odst.
1 a 2 (oznameni o dra®h 844 (udaje v drazebni vyhlaSce a dodatky)

- Predmét drazby byl zahrnut do konkursni podstaty nebeytovnani

- Byl natizen vykon rozhodnuti soudem nebo organerejué spravy prodejem
prednetu drazby nebo jehgasti nebo vydan soudnim exekutorem exekyikaz
prodejem pednttu drazby nebo jeh&asti

- DoSlo ke stetu drazeb a provedena méa byivd navrzena drazba nebo nelze-li
Zjistit, ktera ze smluv o provedeni drazby bykve (&inn4 a nedojde k dohsd
mezi navrhovatel

- Doslo k zaniku pednetu drazby nebo k takovému poskozeni, v jeh@gletiku
hodnota pednt®tu drazby nepokryje naklady drazby

- Vykonatelnym rozhodnutim soudu nebo organu staprbvy bylo zakézano
s prednetem drazby nakladat

- Zanikne Zivnostenské opraur drazebnika

V praxi dochazi k upu&ti negastji ze ti davoda.

% 7vD, § 15
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eV prab¢hu pipravy drazby si iwe dluznik¢i vlastnik gednetu drazby zazadat o
vycisleni pohledavky. Toto ¥ysleni mu drazebnik poskytne, spolu s uvedenim
¢isla Gtu a dalSich poebnych udaj k provedeni platby. Pokud dluzntkvlastnik
uhradi pohledavku do data drazby dletigiené pohledavky, ip cemz se pla
uspokoji pohledavka navrhovatele drazby i nakladgzioy (které drazebnik
piipocte k vySi pohledavky navrhovatele), od drazby geethupousti a drazba se

nekonda z tivodu spl@ni zavazku uc¢i navrhovateli drazby.

* Pokud se na listu vlastnictvi objevi vip¢hu gipravy drazby exekini prikaz
k prodeji nemovitosti, nefize byt drazba realizovana, dokud nedojde k thrad
pohledavky, diky niz vydal soudni exekutor tentékgez. Drazebnik ma snahu
zjistit vysSi pohledavky od exekutora, a pokud se toupoddi, je potom na
navrhovateli drazby, zda bude souhlasit s vyplanesekuce (navrhovatel byén
mit plnou moc od dluznika, Zze z& mmuaze exekuci vyplatit). Mnohdy je vySe
exekuce flis vysoka v ponsru k odhadnuté cénnemovitosti, proto se exekuce

nevyplati a drazba se musi upustit.

« Casto se stava, ze vihu drazby na sebe poda navrh na insaluétizeni
dluznik ¢i vlastnik gedmétu drazby. Pokud je podan tento navrh, draZzebnikem
cekat, zda soud rozhodne do data konani draZzbytijetipnavrhu a zahdji
insolvereni tizeni nebo zda navrh zamitneit8nou ale drazebnik upousti drazbu
ihned po zji&ni, Ze byl podan tento navrh. Potom se upoustidkéad toho, Ze

piedntt drazby byl zahrnut do konkursni podstaty.

V ojedirglych piipadech se také stava, Zze dluztiiklastnik poda &akou Zalobwi Zaloba
byla podana na dluznika. Timuge dojit k omezeni nakladani s nemovitosti a drazba
nemiZze byt provedena. \&thto pipadech byvécasto chyba na stréannavrhovatele
drazby, jelikoz si nedostatet zajistil podklady pro drazbu. \fipadech podani Zalob
dluzniky ¢i vlastniky je na pravnim odteni, aby zhodnotilo zavaznost situace a zda

Zaloba branéi nebrani v provedeni drazby.
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Po vyhotoveni ozndmeni o uptrdit od drazby zasle drazebnik tuto listinu vSem ésola
institucim, kterym byla zaslana drazebni vyhla3karipac, kdy byla draZzebni vyhlaSka
zveejréna také na centralni adrese, zaSle drazebnik ommameusini také na centralni
adresu. Pokud bylo upigib od drazby jestdiive, nez byla vyhotovena a Ze@g¥na
drazebni vyhlaSka, zaSle drazebnik informaci o WpuSod drazby vSem osobam a
institucim, kterym bylo zaslano ozndmeni o dea?¥d obou gipadech se ozndmeni o
upustni zasila na KU, zidvodu vymazu poznamky o draZh listu viastnictvi. Na KU se

zasila listina vzdy s @évenym podpisem draZebnika.

3.5 Prabéh drazby

3.5.1 Z4pis do drazby a licitace

Prostory, v nichZz bude probihat drazba, musi dmikepgistupnit pro dastniky drazby
minimalne 30 minut ped zahajenim drazby. Proiegost musi byt umoZn pistup
alespa 10 minut ped zahajenim drazby.

Ugastnici jsou povinni na vyzvani drazebnika dolsibji totoznost (obansky piikaz),
piipadré predlozit opravani jednat za &astnika drazby (atena pina moc). Ehastnici se
zapiSi do seznamucastniki, prevezmou si draZebniislo, slozi drazebni jistinu nebo
dolozi jeji sloZzeni, dolozi sw&stné prohldSeni, Ze nejsou osobami Wigoymi z drazby.
DraZzebnik musi umoznit drazit vS8em osobam, kterdostavily k zapsani do drazbyeg
jejim zahajenim, a které splnily podminky stat &stnikem drazby.

Po zapisu vSechcastniki maze licitator zahdjit drazbu. Licitator je povineroplasit, Ze
zahajuje drazbu. Poté je povinetinit prohlaSeni o fednetu drazby. V tomto prohlaSeni
musi uvést informace o ozteni gedmétu drazby, o ceh odhadnuté nebo zjité, o
popisu dalSich skuteosti, jako je popisipdmétu drazby a jeho ifsluSenstvi, prava a
zavazky vaznoucich naq@netu drazby, popis stavu, ¥mz se pedmet drazby nachazi.
Licitdtor mize odkézat na uvedenichto skuténosti v drazebni vyhlaSce. Licitator ma

pravo na shizeni minimalniheipozu v ptibchu drazby.

% 7vD, § 46
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V piipact, Ze nejnizsi podani u nedobrovolné drazigsphne&astku 1.000.000,- & musi
byt priibsh draZby osiden notésky zapisem. Noté zaijisti drazebnif®

Zapis Kastniki a skladani drazebnich jistot probihésinou v drazebni mistnosti, kde je
prostor oddlen od¢ekajicich zajemic aby bylo zvyseno soukroméastniki. Usastnika si
pracovnici draZzebni spdieosti zapiSi do systému v@tci dle platného prkazu
totoznosti, vytisknowestné prohlaseni, zetastnik neni osobou vyléanou z drazby
(Ucastnik si jej tedy nemusiipravit predem), pevezmou a spdtaji jistotu, kterou vlozi
do bezpénostni obalky a ulozi do trezoru, nebo vyhledatofiu na bankovnim ¢tu,
pokud ji GGastnik skladal touto formou. Kdyz jsou zapsani msiczajemci o tGast na
drazl, licitator miZe zahajit drazbu.

Licitator nejprve pedstavi sebe,ipdnet drazby, prava vaznouci naepmetu drazby,
informuje (astniky o ce# prednttu drazby, nejnizSim podani a minimalnifihpzu.
Dale poui Ucastniky jak¢init podani. Pokud je vSe srozumitelné, licitatgzwe (Eastniky,
aby¢inili podani.

Prijatelné podani v praxi znamena, Zasinik drazby zvedne své drazetisio (které mu
prideli drazebnik p zapisu do drazby) a vyslovietelrg celoucastku, kterou nabizi. Prvni
podani seini ve vysi alespb vyvolavaci ceny (rize byt ale i vy3Si). Pokud ¢fit dalSi
Gcastnici gihodit, své podani musi navysit alegpm minimalni gihoz. To znamena, Ze u
téchto drazeb se nedorovnava na stejdastku, kterou &inil prvni Gcastnik (toto by
piipadalo v Uvahu pouze &astnika, ktery ma na listu vlastnictvi danétedottu drazby
predkupni pravo k nemovitosti). \fipadt, Ze &astnik budeinit podani v jiném jazyce
nezceském, musi mit s sebou tlutnéka a nahlasit tuto skuteost (¥ zapisu do seznamu
Ucastnika.

Pokud jiz @astnici néini vysSi podani, fize je licitdtor motivovat snizenim minimalniho
piihozu.

V piipac, Ze jiz nejsowinéna dalSi podani ani po druhératt vyz\ licitatora, udli se

piiklep posledni nejvy$si nabidte.

40 7vD, § 47
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Faktory ovliviiujici cenu dosazenou vydrazenim

- mira spoluprace vlastnika nemovitosti (komunika@fistupréni nemovitosti,
poskytnuti informaci)

- stav nemovitosti (st§ udrzba, rekonstrukce, technické provedeni, vgpav

- umiseni (mésto, venkov, zaplavova oblast, struktura obyvatalsopravni spojeni)

- informovanost draZzebnika o podstatnych zalezZitbstérag. u bytovych dom
existence najemnich smluv)

- stanovené nejnizsi podani (v zajmu drazebnikaajeosit nejnizsSi podani tak, aby na
drazbu nalakal co nejvic&astnika)

- projeveny zajem vicecastniki (mnoho @astniki se necha strhnout a vyprovokovat v

,D0ji* 0 nemovitost)

3.5.2 Ucastnici drazby

Z\/D stanovi, Ze &astnikem drazby nesmi byt: osoby, které nemohowyvadlylastnictvi a
prav k redmstam drazby’ osoby, na jejichz majetek byl prohlaSen konkuebm
insolveréni navrh; osoby, u nichz by visledku nabyti viastnictvitpdmeétu drazby mohlo
dojit k vyloweni, omezeni nebo naruSeni hospski& soutZze; osoby, které neslozily
drazebni jistotu, je-li pozadovana, a v opakovareZléd ani vydrazitel, ktery zjsobil
zmaeni pedchozi drazby téhoZzigdmetu drazby u téhoz draZebnika; zZetmanci
piislusSného Zivnostenskéhdadu a Ministerstva pro mistni rozvoj, pokud jsowgdeni
kontrolou gislusné drazby; drazebnik pro¥fdi prisluSnou drazbu, jeho z&sinanci,
licitator a navrhovatel drazby, ani osoba blizk&rkto osobanf? Osobou blizkou je
piibuzny viad primé, sourozenec a manzel, partner (registrovartégratvi); jiné osoby
v poneru rodinném nebo obdobném se pokladaji za osoby salzajem blizké, jestlize
by Gjmu, kterou utrila jedna z nich, druh&slodns pocitovala jako Gjmu viastrif
Ucastniky drazby nedobrovolné negirbyt dluznik a jeho manzel, dale pak osoby, které
nesngji nabyvat vlastnictvi k &em, jejichz vlastnikem je dluznik; nikdo nesmizitraa

41 zakong. 219/1995 Sb., devizovy zakon, vesmhpozdjSich fredpigi stanovi osoby, které mohou nabyvat
nemovitosti v tuzemsku — ostatni osoby nemovitostizemsku nabyvat nemohou
42
ZVD, 8§83
43 Zakon¢. 40/1964 Sb., atansky zakonik
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né. Je-li dluznik pravnickou osobou, nesmi byiastniky drazby statutarni organy a
&lenové statutarniho nebo kontrolniho organu diugnfikdo nesmi drazit zasfi*

%

castnikem drazby tedyime byt fyzick&i pravnicka osoba.

U fyzické osoby drazebnikiipzapisu do drazby pozaduje platny¢absky ptikaz (nebo
pas). Drazby se mohouastnit jak manzelé, tak i kazdy zwWa®okud pijdou na drazbu
oba a chyji prednet drazby ziskat do SJM, oba je drazebnik zapiSeaai good jednim
drazebnim¢islem. Pokud fijde jen jeden z maniel ale festo chce fednet drazby do
SJM, musi pedlozZit Gedré owéienou plnou moc pro zastupovani manzela/manzelky.
Pokud pijde pouze jeden z manZelale nechcefedn®t drazby zahrnout do SIM, ke se
zapsat sam. Na méspodepiSe prohlaseni, Zéednet drazby nabyva vykn¢ ze svych
vlastnich finatnich prostedki a pokud nabidne nejvyssi nabidku a bude @ngako
vydrazitel, na KU drazebnik po3le jako vydrazitgeuze jeho jméno (nikoli také

manzela/manzelky) a nemovitost bude zapsana paugginoho z manzil

U pravnické osoby drazebnik poZzadujeg@ioZeni vypisu z obchodniho rejkt (original
nebo o¥iena kopie), net by byt starSiii mésiai, platny oansky ptikaz a pipadre
Gfedre owérenou plnou moc, pokud se do drazby nezapisuje felindery ma oprawni

jednat za danou spd@leost.
3.6 Ukony drazebnika po skoieni vaejné drazby

3.6.1 Protokol o provedené drazk

Po ucleni priklepu vydraziteli (dastnikovi, ktery nabidl nejvySSi nabidku) se sepiSe
protokol, ve kterém se uvadi, kdy a kde se drazmaala, o jaky pedn¥t drazby se
jednalo, popis fednttu drazby, prava a zavazky, které vazly na nemstijt@zngeni
navrhovatele, draZzebnika, licittora a vydraziteknu nemovitosti odhadnutou znalcem

a cenu dosaZenou vydraZerifin.

“ ZVD, § 3
4% 7vD, § 50
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Ihned na mist konani drazby se tento dokument podepiSe jak ramystdrazebnika a
licitatora, tak ze strany vydraZzitele. VydraZitebsthne d¥ vyhotoveni protokolu a
drazebni vyhlasky ffpadré dodatek).

3.6.2 Doplatek ceny dosazené vydrazenim

Ode dne konani drazby mé vydraZitel na doplacerkalénd#nich dnf®. Doplatek je ve
vySi ceny dosazenéigicitaci snizena o drazebni jistotu, kterou sazibnik ponechal po
skorteni drazby. Pokud nedojde k uh¥amkny v dané liité, dochazi ke zniani drazby ze
strany vydrazitele. Jistota se vyuZzije na Uhraddat, které byly vynaloZeny na‘ipravu
a pribéh drazby. V pipadt, Ze navrhovatel bude pozadovat opakovanou drajfoazitel
musi uhradit také naklady drazby opakovane.

Pokud byla cena uhrazena ve stanoveném termingelthik niize vyhotovit nabyvaci
listiny a vlastnictvi pechazi na vydraZitele k okamzikudlehi piklepu’

3.6.3 Protokol o nabyti viastnictvi

Pokud vydrazitel doplatil ve stanoveném terminuwicgosaZzenou vydrazeninteghézi na
n¢j vlastnictvi, a to k okamziku wteni piklepu. DraZzebnik vystavi potvrzeni o nabyti
vlastnictvi zarove s dokladem o Uhr&dceny, ve kterém uvede, kdy a jakymigpbem
byla slozena draZebni jistota a doplatek ceny. Nazsila drazebnik potvrzeni o nabyti
vlastnictvi spolén¢ s protokolem o provedené drézb uvede, kterd prava kqunetu

drazby zanikl4®

40V pifpads, Ze byla cena dosaZena vydrazenim vy$si neZz BOMAK je Ihita 30 dni - ZVD, § 52.
“7'ZVD,§53
“8 PRUDILOVA Miloslava.Verejné drazby a exekucBraha: Linde, 2001, ISBN 80-7201-288-6.
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3.6.4 Vyporadani vytzku drazby

Poriadi rozdéleni vytéZzku drazby

- Na&klady drazby (ve smlogvs navrhovatelem je uvedeno, Ze naklady drazby se
hradi z vy&zku drazby)

- Navrhovatel drazby (ma pohledavku zajiu zastavnim pravem a vznikem je
nejstarsi)

- DalSi pohledavky zaji&hé zastavnim pravem

- Pohledavky VZP, 0SSz, FU (danpoplatky, pojistné na zdravotni pogist,
socialni zabezgeni a pispivky na statni politiku zagstnanosti}®

- Dalsi gihlasené pohledavky

V procesu uspokojovani pohledavek drazebniéfitali mohou nastat dv situace po

vyporadani nakladl drazby z vyzku, a to:

- lze uspokojitplné vesSkeré fihlaSené pohledavky — drazebnik do 1Gi ghileda
odpovidajicicastky drazebnimatitelam. Pokud po uspokojeni vSech pohledavek a
nakladi drazby zbudou finami prostedky, eda je drazebnik byvalému
vlastnikovi. V gipac, Ze tak nelze dinit, uloZi je na det k tomu tizeny acislo

Uctu zvekejni na centralni adres8.

- lze uspokojit pouzeast prihldSenych pohledavek — drazebnik uhradi jednotlivé
pohledavky dle piadi uvedené v § 60, odst. 1 a odst. 2 Z¥D.

PrihlaSeni pohledavek
Do 15 dnii pied draZzbou mohou draZebritelé prihlasit své pohledavky do drazby, které

maji vici dluznikovi/vlastnikovi. V¥isleni celkové pohledavkyetns prislusenstvi zasle

drazebnikovi spolu s listinami (original nebo ¢tmna kopie), které dokladaji vznik

*® Musi byt splatné v poslednich 3 lete¢gprovedenim drazby.
0 SLEZAKOVA Tereza, BERKA Zdetk. Veiejné drazby v praxi. Brno: CP Books, 2005. ISBN25( -
0672-1.

35



pohledavky. V pipac, kdy ma draZzebni &itel v KN zapsané zastavni pravo, nemusi
piihlaSovat pohledavku. Vifpads, Zze by z vy¢Zzku drazby (po Uhradnakladi drazby)
doSlo k plnému uspokojeni pohledavky navrhovate#hy, jsou uspokojeny pohledavky
zajisené dalSimi zastavnimi pravy automaticky (je vSakgiza pohledavku aktualizovat,

pokud nekorespondujeséstkou, kterd je zapsana v KN).
3.6.5 Protokol o vytézku drazby a uspokojeni pohledavek

V zakor¢ neni pgesré stanovena lita vyhotoveni protokolu. DraZzebnik ma protokol
vyhotovit bez zbyténého odkladu. Uvadi se informace shodné jako \opodti o
provedené drazb Navic se uvadi informace o ¥yku drazby, nakladech, pohledavce
navrhovatele, ostatnichiiplaSenych pohledavkach a ofpdi jejich uspokojeni, et
neuspokojenych a nedoloZzenych pohledavek. Po zéoigrotokolu drazebnik zasle do 5
dni stejnym osobam, kterym byla zaslana draZebni $ihalévyjma tiednich desek

3.6.6 Predani predmétu drazby

Poslednim krokem draZzebnika a zavrSenfecipodu viastnictvi je ipdani nemovitosti.
Uskute&néni predani nize byt problematické. Jednak @avddu toho, Ze nemovitostiip
drazl# nedobrovolné ve&Sing piipadi obyvaji byvali vlastnici nebo jiné osoby, které se
nemuseji chtit vzdat sveho bydleni. Mnohdigi problémy samotni vydrazitelé, kie
nechgji platit drazebnikovi za fiedani nemovitosti a snazi se mu vyhnout anebo se na
predani nedostavi. DraZebnikigravi protokol o pedani pedmétu drazby, ktery méa
podepsat spolu s byvalym vlastnikem a vydrazitel®hpripact, Ze se #aka strana
nezwastni nebo odmitne protokol podepsat, draZzebnikvénle do protokolu aiedani i
piesto probhlo a vydraZitel je povinen uhradit drazebnikovklady spojené sipdanint?

Jsou to naklady na vyhotoveni protokolu, cestovrid@samaklée nebo osoby, ktera ma

predani na starosti.

51
ZVD, § 45
2 SLEZAKOVA Tereza, BERKA Zde¥k. Verejné drazby v praxi. Brno: CP Books, 2005. ISBN25(Q. -
0672-1.
3 7ZVD, § 55
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3.7 Prava a zavazky vaznouci v katastru nemovitosti

3.7.1 Katastralni G¥ad

Hlavni ¢innosti je sprava KRf. Shroma#'uje, idi, eviduje a aktualizuje Gdaje o
nemovitostectCR. Od 1. 1. 2004 se snizil gt KU z pivodnich 77 na 14 dle kiaCR.
Veifejnost ma pravo nahlizet do katastrujfipmvat si opisy a kontrolovat spravnost
zapsanych zaznamna listech vlastnictv? (za gitomnosti zansstnance KU). Viejnost
mé& od roku 2001 moZznost dalkového nahlizeni doskataprostednictvim informé&niho
systému katastru nemovitosti, ktery je k dispomiiinternettf. Kazdy tak niZe nahlizet
na vypisy z KN, protoZe jsou k&nou listinou. SluZba je zpoplame®’ v piipads pifstupu

pro registrované uZzivatele (nahled na Uplny lisstiictvi) nebo je zdarma a bez registrace
(pouze zdznam o tom, zda existuj¢ineni exekuce, omezeni vlastnického prava apod. —
list vlastnictvi neni zcela viditelny). Bez poplathe mozné zjistit Udaje o parcelach,
budovach, jednotkach a o upzich tizeni (vklady prav — skuteosti, které jsou
predmétem smluv mezi ¢astniky) a zaznamech (zaznamy prava a jinychaliktastru —
prava, ktera vznikla ze zakona, rozhodnutim statofiganu a dalsi Zgobyy®.

3.7.2 Zastavni prava

Zéastavni pravo ma dvfunkce: zajiSovaci a uhrazovaci. Sgieaji v zajiséni pohledavky
zastavniho &fitele a moznosti jejiho uspokojeni z prodeje zastavci. V piipac, Ze
dluznik neplni své zavazky,ibe zastavni &itel vyuzit svého zastavniho prava a prodat
zastavenou &c pro uspokojeni své pohledavky. Hypotékou se razf@stavni pravo

vaznouci na nemovitosti. Do KN se zapisuji vkladdta.nemovitosti mize vaznout i vice

> prostednictvim katastralnich pracovi$

5 List vlastnictvi ma firazena kazda nemovitostR. Je to listina, na které se eviduji informace o
nemovitosti, vlastnicich d@iznych zngnach.

% www.cuzk.cz

>" Jedna strana listu vlastnictvi 50¢-K

8 BUMBA, Jan.Ceské katastry od 11. do 21. stal@faha: Grada Publishing, a.s., 2007. ISBN 97240-
2318-1.
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zéstavnich pravienych zastavnich&itelt. Pohledavky se upokojuji v fadi, v jakém

zastavni prava vznikfE.
Déleni a vznik zastavnich prav:

- Smluvni — vznika na zéklgdizaveni pisemné smlouvy

- Exekutorské —irzuje exekutor

- Z rozhodnuti spravniho organu #zzje spravce dan(FU)

- Zakonné - vznikd automatickyfipspinéni zakonnych podminek, napdle
ob¢anského nebo obchodniho zékoniku

- Soudcovské — vznika na zakéasbudniho usneseni offeni vykonu rozhodnut?
Zanik zastavniho prava:

- Zanikem zaji&né pohledavky

- Zanikem zéastavy

- Jednostrannym pisemnym ukonem zastavnéhitele (vzdani se zastavniho prava)
- Uplynutim doby, na niz bylo zastavni prawizzno

- Slozi-li zastavce/zastavni dluznik obvyklou censta@y zastavnimugviteli

- Pisemnou smlouvou mezi zastavcem/zastavnim dliuinékeastavnimétitelent®

Zéastavni pravo, které je z hlediska svého vzniljgtassi a vS8echna mladsSi zastavni prava,
prechodem vlastnictvi zanikdfl.vV ZVD je problematika zaniku zastavnich prav pow@séa
ponerné chaoticky a nesrozumitainZ logiky véci vychazi, Ze kritérium pro teni zaniku
zastavniho prava je st&astavniho prava a faktiplaSeni pohledavky (ne $tgrihlasené
pohledavky)™*

Zajistni zavazku se f¥e provezt také zajfidvacim gevodem prava. Dluznikipvede

nemovitost na é&fitele a tim se zauii, Zze mu dluh vas arfadre splati. Po splacenigkitel

* ADAMKOVA, Katefina, Lenka JRABKOVA a Filip MELZER. Jak spravé koupit, prodat, pronajmout
diim ¢i byt Brno: ERA group spol. s r.o., 2003. ISBN 80-86%D70.

% 7VD, § 58

®1 SLEZAKOVA Tereza, BERKA Zdetk. Verejné drazby v praxi. Brno: CP Books, 2005. ISBN2&( -
0672-1.
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pievede vlastnické pravo #pna jiz byvalého dluznika. &fitel musi fiisobit divéryhodrg,
jelikoZ pro dluznika tento krok znamena pozbytistiického prava k dané nemovitdti.

V praxi secasto pouziva dlenskych prav a povinnosti k bytovym jednotkam.

3.7.3 Vécna bfemena

Vécna lfemena jsou materialnim vztahem, ktery utge vyuZziti cizi ¥ci nebo uzitné
hodnoty cizi ¥ci. Z pohledu vlastnika se jedna o omezujici motneslizace uzitné
hodnoty vlastni &ci. Vécna femena omezuji vlastnikagsi ve prospch jiné osoby.
Vlastnik je povinen &co konat, Bco trpst nebo se &eho zdrzet. Vlastnik zatizenécv je

omezen ve svém vlastnickém pr&iu.

Funkci ¥cného bemene je dosazeni gjaiho uspokojovani zajinsocialnich subjekt—
prispivaji k lepSimu vyuZziti uzitné hodnotyor nebo zabez@eaji potreby tchto subjeki

prostednictvim cizi ¥ci.®®

Déleni vécnych bfemen:

- In rem — opraveni mé vzdy vlastnik &ci, pii zméné vlastnika se &né femeno
(opravreni) presouva na nového vlastnika.

- In personam — opravenym je pouze jedna osoba (subjekt) ia jeho smrti
(fyzicka osobagi zaniku (pravnicka osobafené tfemeno zanika.

- Povinnost konat— vlastnik zatizenééei ma povinnost konat &ty Ukon nebo
poskytovat plgni ve prospch opraviného. Mize se jednat o naturalni nebo
perezité davky.

- Povinnost zdrzet se— vlastnik je omezen v realizaci hodnoty zatizené i
v nakladani s&ci. Nemize nap. postavit plot do uité vySky. V tomto pipack

osoba s oprawimim neuziva ¥c.

62 ADAMKOVA, Katetina, Lenka JRABKOVA a Filip MELZER. Jak spravé koupit, prodat, pronajmout
dim ¢i byt Brno: ERA group spol. s r.0., 2003. ISBN 80-86%D7O0.

3 BRADAC, Albert. A KOLEKTIV. Vécna b'emena od A do.ZPraha: Linde, 2009. ISBN 978-80-7201-
761-4.
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- Povinnost trpét — vlastnik musi st urtité chovani ze strany oprameho, ktery
zatizenou ¥c uziva (resp. uziva jeji hodnotu). Jedna se&.napravo pijezdu,
prachodu,gerpani vody®*

Vznik vécnych bifemen:

Pisemna smlouva

- Zawt

- Schvéalena dohodadicu

- Rozhodnuti fislusného organu
- Ze zakona

- VydrZzenim

Vznik vécnych lfemen nebude podroginrozebran. DilezitejSi je pro @ely veejnych

draZeb zanik &nych Femen.

Zanik vécnych bremen:

Zanikem ¥cného lemene dojde k obnoveniiyodniho vilastnickeého prava, které bylo
predtim omezeno. Vznik a zanik spolu nemusi korespeetd(@i vzniku zawti, mize byt

zruSeno dohodowastniki).®*

Zpusoby zaniku wcnych bifremen:

» Ze zakona

- vdiasledku trvalych zrn vécné lfemeno neriize pinit svou funkci. MZe nastat
situace, kdy zatizen&w zanikne nebo dojde k jejimu ra#eni, nebo jiz nerize
slouzit ve prosgch opravinych a vlastnika nemovitosti.

- smrti nebo zanikem opra#meho u bemen, ktera se vazou n&itwu osobu (nap

pravo dozivotniho uzivani bytu).

6 BRADAC, Albert. A KOLEKTIV. Vécnha bemena od A do.ZPraha: Linde, 2009. ISBN 978-80-7201-
761-4.
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- soudni draZzbou — nezanikaji pouze&éerbhena, u kterych bylo rozhodnuto, Ze
nezaniknou (usneseni soudu o zavadach, které draibmanikaji) a ta, za¢h
vydraziteli bude poskytnuta nahrada (¥ipack, Zze se oprawmy nevyjadi
k vyplaceni nahrady jemu); ostatrfelmena zanikaji drazbou.

- prohlaSenim konkursu ijpadr® zpertZenim majetkové podstaty) — zanikaji
bfemena vznikla za napatinevyhodnych podminek.

* Rozhodnutim opravnéného organu

- soudem — podminkami jsou Znma pongra (trvala zména \&ci), hruby neporér
mezi wcnym kFemenem a vyhodou oprasmeho (porovnani prav a povinnosti
subjekfi) a mezi zminou pongri a hrubym nepostem musi byt ficinna
souvislost.

- vyvlastiovacim dadem - nmMZe omezit nebo odejmout pravo odpovidajici
bfemenu.

- pozemkovym fadem — v rdmci pozemkovych Upraviie (ad zrusit Bemenc>

* Na zakladé smlouvy
- smlouvu uzakou opraveny a povinny z ¥cného bemene, mze byt sodasti nap.

kupni smlouvy, musi mit pisemnou podobu.

e Splynutim
- v pripact, kdy splyne oprawny s povinnym, jelikoZ temena omezuji vlastnika

nemovitosti ve prosieh nskoho jiného. Jedna se o zanik definitivii.

e Uplynutim doby
- vécna Wemena byvaji &Sinou Zizovana na dobu netitou. Zadné zéakonné

ustanoveni véak nebranizeni femene na dobu ¢itou. %°

% BRADAC, Albert. A KOLEKTIV. Vécna bemena od A do.ZPraha: Linde, 2009. ISBN 978-80-7201-
761-4.
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e Splnénim rozvazovaci podminky

- je vystizréjSi nez emeno na dobu &itou (vyjaduje lépe pdebu existence

bfemene), kemeno zanika po sgini své podminky’®

Zanik b'emene se v katastru nemovitosti vydngladem ,V* (zanik na zaklatdpisemné

smlouvy) nebo zdznamem ,Z“ (ostatriigady)®®

Z vySe uvedeného vyplyvd, Zeérazbou konanou draZzebnikem vécna Kemena

nezanikaji a pisobi tak proti vydraziteli.
3.7.4 Piedkupni prava

Predkupni pravo je pravemdite osoby na fednostni nabyti vlastnictvi kei. Prodavajici
musi [ prodeji (nebo jiného zcizeni &i®) nabidnout ke koupi nejprve osob
s predkupnim pravem. Smlouva aeglkupnim pravu musi byt pisemna a do KN se

zapisuje vkladerf®

Opravrené osoby mohou uplatnit své pravei prazke jako (Eastnici drazby tzn., Ze
mohou jako jedini dorovnavat ri@stku, kterd byla nabidnuta jinyn¢astnikem drazby.
Smluvni gedkupni pravo zanikaiechodem vlastnictvi na vydraZitele, ostatfédikupni

prava nezanikaji ajgobi wigi vydraziteli®
3.7.5 Narizeni exekuce a exekini prikaz
Narizeni exekuce

Oprévrény poda navrh na ii@eni exekuce exekutorovi, s@sré s exekdnim titulen®.

Powieni k provedeni exekuce mudlicsoud a usnesenimitidi exekuci. Usneseni se musi

66 BRADAC, Albert. A KOLEKTIV. Vécna bremena od A do.ZPraha: Linde, 2009. ISBN 978-80-7201-
761-4.

67 Zcizeni ¥ci znamena zmu vlastnického prava, naplarovani, sena, dden.

68 zakong. 40/1964 Sb., atansky zakonik

69 7ZVD, § 56

0 7akong. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a esmkinnosti, §40
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dorwit zGcastrenym stranam (povinnému a opr&mému dopisem do vlastnich rukou) a

po dorweni nesmi povinny nakladat se svym majetketet(é nemovitostiy.*

Nafizeni exekuce nebrani drazebnikovi v provedenibgraz

Exekuéni prikaz
Vyda exekutor po dokieni usneseni o fiaeni exekuce a &ir, jakym zmsobem bude

exekuce provedena.ie to byt exekuce ukladajici:

e zaplaceni peizité ¢astky

- Srazky ze mzdy a dalSichiijni — vlada stanovi zakladni (nezabaviteln&agtku,
kterd nesmi byt povinnému srazefiastka se sklada ze su Zivotniho minima a
normativnich néklaiina bydleni. Nezabavitelri@stkacini 2/3 tohoto sotu.”

- Prikazani pohledavky — péanimu dstavu, u kterého ma povinny vedergty
soud n&idi nevyplacet petzni prostedky (az do vySe pohledavky). Okamzikem,
kdy bylo dorkeno usneseni p&mimu Ustavu, nefite povinny penize vybrat,
platit s nimi nebo jinak s nimi naloZ.

- Prodej movitych a nemovitycheei — exekutor zajisti sepsané movit€ia ulozi je
do své uschovyi jiného schovatele (povinny née nakladat stito veécmi).
Nemovitosti se mohou prodat pouze po doloZeni midstho prava povinného
k nemovitosti. Vyhotovi se a v¥si verejna vyhlaska o drazb’™

- Prodej podniku — podnik nebo jebést musi byt v majetku povinného.

e jina povinnost

- Vyklizeni — bez nahrady nebo se za&msm nahradniho bytéi pristresi

- Odebrani ¥ci — dle soudniho rozhodnuti vykonavatel odebefe povinnému a
odevzda ji opravdnému

"L pPRUDILOVA Miloslava.Veejné drazby a exekucBraha: Linde, 2001, ISBN 80-7201-288-6.

2/ r. 2012¢ini Zivotni minimum 3.410,-K a normativni naklad na osobu 5.35Z,R/3 z celkov&astky
8.762,-K ¢ini 5.841,33 K. Stanoveno Nédzenim vladyCR (www.vlada.c3.

PO, § 304

" PRUDILOVA Miloslava.Veejné drazby a exekucBraha: Linde, 2001, ISBN 80-7201-288-6.
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- Rozdleni spoléné &ci — movitd nebo nemovit&e se proda a vytek se rozdi
mezi spoluvlastniky podle podiha dané &ci
- Provedeni praci a vykén— na naklady povinného necha opr&wn provest

n&jakou praci’®

V piipac, Ze v KN vazne exekuai piikaz k prodeji nemovitosti, drazebnik nighe drazbu

realizovat’® V zajmu draZebnika i navrhovatele je zjistit vy§imahanésastky a zedit

jeji thradu, aby mohla drazba p&nout. Pokud se jim to nepd@ladrazba se upusti.

3.8 Vyhled do budoucna

V souwasné dob se mohou realizovat drazby gpadané draZzebnikem) pouze ve fyzické
podok¥. Je gipraven navrh zdkona, ktery by unio¥al realizovat drazby elektronicky
(pres internet).

S ORR, § 340 - 351
6 ZVD, § 46, odst. 1, pis. f)

44



4 Prakticka ¢ast

Prakticka ¢cast diplomové prace se zabyvéipadovou studii dostupnych dat drazebni
spole&nosti, ktera si ne@la byt jmenovana. Na zakkadnalyzy dokumeiit(nag. smluv o
provedeni drazby) byly vypracovany tabulky a grafykterych vyplynuly vysledky
vyzkumu. Drazebni spaiaost gisobi na trhu od roku 1997 a drazbam se integzivn
vénuje od roku 2003. Za tuto dobu bylo &pe realizovano zhruba 1800 draZeb. Zadny
jiny drazebnik nerealizoval vice drazeb. Podle @metko finaniho objemu dosazeného

vydraZenim majetku se spot®st drzi naietim mist ze viech drazebnik’

Spolgnost sidli v Praze, ale nemovitosti prodava po €aléké republice. Spolupracuje
s bankovnimi subjekty jako je nag eska spiitelna, a.s., Raiffeisenbank, a.s., Hygofe
banka, a.s. a s nebankovnimi subjekty ACEMA Cr&iiech, a.s., Credoma, a.s. a dale

s mnoha insolvamimi spravci, kté jsou zapsani v Asociaci insolverich spravag, o.s..

Podnik sefadi mezi mikropodniky (podle€leréni v EU), malé podniky (podléleneni
v CR) v ramci¢leréni podniki dle velikosti, které se & na zaklad poitu zangstnand,
ktery v tomto pipack ¢ini 4 na hlavni pracovni pafna dale ma podnikdkolik externich
pracovniki, kteri pracuji na zaklafl Zivnostenského opraeni. Jejich poet je 8.
V podniku dale psobi &etni a IT pracovnik.

Organiz&ni struktura podniku ma vertikalni charakteri&k@zy jsou vedeny shora diote
zpétnou vazbou a odpednosti. ManaZerskou funkci zastavéegseda fedstavenstva,
ktery ¥idi chod celé firmy. Redseda fedstavenstva jéasto mimo kanceténa sclizkach

s obchodnimi partnery, a proto zpiestkkovag jeho pozadavky vykonavalen
piedstavenstva, kterkidi praci vSech zadstnand (i externich pracovnil) a dohlizi na
pinéni pracovnich povinnosti a organizaci prace &mané v kancelé. Clen
predstavenstva ma také na starosti organizaci drpiekamotné licitaci a odpovida za

spravné provedeni drazby a &Spost prodeje nemovitosti.

" Podle statistiky nhttp://www.centralniadresa.cz/cadr/cadr07002Predagatné pro rok 2012
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Schéma organizéni struktury:

Predseda

Zamestnaned il Zangstnane? gl Zanmestnaned Zamestanedt

Zdroj: Vlastni zpracova

Analyza Gsps$né’® provedenych drazek

Z dostupnych zdrdj jsem vytvdila prehled drazeb, které dana sgolest vydraZila oc
ledna 2009 do 2&2012. Mela jsem pistup t datim ze 694 draZeb. ¢ehoZ dobrovolnych
drazeb bylo 145 a nedobrovolnych 549. Nedobrovdinglrazeb je vice, proto.
spokcnost se zakiuje predevSim na tento typ drazeb poslednich letech alefipyva
dobrovolnych draZzeb rdmci insolvence aipdpoklada se, Zeist bude dale pokéavat.
V posledni dob totiz mnoho dluznik zkousi vyeSit svoji tizivou Zivotni situaci pré
pies insolvenni fizeni. Dobrovolné drazby byly do analyzyazeny proto, aby zkoumai
vzorek byl co nej#tSi a tim lepSi byla jeho vypovidaci schopnost. oebiné drazby
nejsou vpravém smyslu dobrovolnym prodejem. Jednd se obyrakteré se konal
vramci insolvéniho fizeni, kdy dluznikovi bylo povoleno souderfeSeni jehc
problematické situace prastnictvim insolveéniho spravce. Insolvéni spravce rize

disponovat snajetkem dluznika a spravuje ho. Nemovitosti sed@jioformou drazb

8 7a Usp3ns provedenou drazbu se povaZuje drazba, kterd bydmaien, a vydraZitel doplatil cen
dosazenou vydrazenim
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dobrovolné, i kdyz vlastnik nemovitosti teoretickyemusi souhlasit s prodejem

nemovitosti, ale tou jiz disponuje prawnsolvertni spravce. DlezZité je, Ze princip je

stejny jako u nedobrovolnych drazeb — existuje nilkizktery porusil své povinnosti a jeho

nemovitost se prodava formou drazby.

Provedené drazby podle typu nemovitosti

Z celkového pé&tu drazeb byla provedena analyza prodanych nensivitiee jejich typu.

Vysledky jsou uvedeny v Tabul¢el a Grafk. 1.

Tabulkac. 1
Typ nemovitosti Pdet drazeb

Rodinny dim 378
Byt 264
Rekre&ni objekt 25
Bytovy dim 9
Pozemek 7
Provozni areal 5
Komeegni objekt 4
Nebytové prostory 2
Celkem 694

Zdroj: Vlastni zpracovani

Graf¢. 1
Pocet drazeb podle typu nemovitosti v letech
2009 - 2012
25973, 2

H Rodinny dim

m Byt

= Rekre&ni objekt

H Bytovy dim

= Pozemek

= Provozni areédl
Komerini objekt
Nebytové prostory

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Z tabulky i grafu vyplyva, Ze se nejvice prodalainmych doni s pa@tem 378 a byt
s patem 264. Rodinné domy a byty t¥aejwtSi ¢ast prodavanych nemovitosti, jelikoz
vétSinou dluznici zastavuji nemovitosti, ve kterycydlb oni sami nebo nd&gklad jejich
rodice. Je tedy logicke, Ze i statisticky vysly tyto dypy nemovitosti na prvnich mistech.

Na tretim mis¢ skortily rekreani objekty s pétem 25.

Provedené drazby podle kraji Ceské republiky

Spolgnost fisobi na celém trhGR a nemovitosti prodava ve viech krajich. V Tabulce

2 a Graf. 2 je znazorén paset draZzeb v ramci jednotlivych kiaj

Tabulkac. 2
: Pocet

Krg] drazeb
Ustecky kraj (UK) 115
Stredaiesky kraj (SK) 107
Plzaisky kraj (PK) 76
Jihomoravsky kraj (JMK) 54
Kralovéhradecky kraj (KHK) 47
Liberecky kraj (LK) 46
Jihasesky kraj (CK) 42
Karlovarsky kraj (KK) 38
Olomoucky kraj (OK) 36
Moravskoslezsky kraj (MSK) 35
Kraj Vysatina (VY) 35
Pardubicky kraj (PAR) 28
Zlinsky kraj (ZK) 18
HI. m. Praha (PRAHA) 17

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Grafé. 2

Potet draZeb podle kraji CR v letech 2009 - 2012
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Zdroj: Vlastni zpracovani

Z tabulky a vysledného grafu vyplyva, Ze nejvicenoeitosti za poslednityii roky se
poddilo této spolénosti Uspdns prodat v Usteckém kraji s piem 115 drazeb a ve
Stredaieském kraji s ptiem 107 drazeb. Na&etim mis¢ se umistil Plzisky kraj s pétem
drazeb 76.

Na prvnich pozicich se umistily kraje, které jsookeli hl. m. Prahy. Nize to byt tim, ze
vétSina navrhovatél kteri se spolénosti spolupracuji, sidli duv Praze, nebo v jeji
blizkosti. Drazebnik sidli také v Praze. Lidé,fktsi chgji pujc¢it penize, si vyberou
spole&nost, ktera je v blizkosti jejich bydl&nebo v mist, kde se pohybuji. Dalo by se
fici, Ze nemovitosti drazebnik prodavéegevsim \Cechach. Na Moray pasobi dalsi
drazebnici a ti se zase budou 2&mwat na nemovitosti v jejich okoli. ki o tom i fakt,
Ze za Bzny kalend#&ni megsic organizuje drazebnik vipnéru 5 drazebnich dni, z nichz jen

jeden se kona v B&n(pro nemovitosti z Moravy) a ostatni 4 se konajpraze (pro
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nemovitosti ZCech). Ve vyjiménych gipadech (1-2 krat do roka) jsou dva draZzebni dny

v Brne.

Nejvice nemovitosti se prodalo v Usteckém krajizil to byt zisobeno nejen polohou
kraje, ale pedevSim strukturou obyvatelstva a socialni situdamji. Nag. v roce 2010 a
2011 bylo vyplaceno socialnichiiplatki nejvice v Moravskoslezském, i&tlaieském,
Usteckém a Jihomoravském kfdji Je zde tedy &3i koncentrace lidi, kie nemaji
dostatek finaénich prostedki, vezmou si pjcku a nejsou schopni hradédre a Was sve
splatky. V Usteckém kraji mira zastnanosti vyrazh zaostava za celorepublikovou

Urovni.

Podle poslednihocgani lidu, doni a byti, které probhlo v bfeznu 2011, byla porovnana
nezangstnanost v krajich. Ustecky kraj je na prvnim itk ukazuje Tabulka. 3. Kraje

v Cechach jsou po#mné vyrovnané, ale po Usteckém kraji ma nejvy3si néstmanost
Karlovarsky kraj, ktery se v gtu drazeb neumistil na nejvysSich pozicicliej@¢

v zapadnichCechéach psobi jiny drazebnik nebo jiné spétesti, které poskytuji Gy a
ma tradéné Praha. V Praze vychazi nejn¢émydrazenych nemovitostCasto dochazi
k tomu, Ze pokud se nemovitost ocitne v dégabluznici jednorazaoy uhradi celou svou
pohledavku a tim se drazba zruSi. Jedn&&enou o lukrativijSi nemovitosti, u kterych
se dluznikm vyplati si fjcku preGwrovat nebo si sehnat investora, ktery zadtuh
splati. Lidé v Praze maiji vice moznostieEeni své situace dgobi zde velké mnoZzstvi

finanénich poradg, pravniki a osob, které maji zajem na takovéto spolupraci.

" http://lwww.czso.cz/csu/2011edicniplan.nsf/p/3202-11
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Tabulkac. 3

Celkove Podil nezanéstnanych
, ekonomicky . . na ekonomicky
Kraj I Nezaméstnani Lo
aktivni aktivnim obyvatelstvu
obyvatelstvo v %
UK 377 298 51311 13,60
MSK 575 689 71 388 12,40
KK 139 871 16 771 11,99
OK 303 992 35979 11,84
LK 208 512 22 568 10,82
JMK 572 019 60 175 10,52
ZK 281 576 28 761 10,21
VY 243 720 22 977 9,43
PAR 246 779 22 189 8,99
JCK 307 130 26 286 8,56
PK 278 674 23 396 8,40
KHK 260 819 21 833 8,37
SK 639 851 52 312 8,18
PRAHA 644 643 43 913 6,81

Zdroj: http://www.scitani.cz/

Provedené draZzby podle p&u dluznikia

Uvér si mize vzit jednotlivec nebo vice dluzaikdohromady, v &terych gipadech
mohou lidé pistoupit k dluhu. V pipact zkoumané spotmosti je struktura dluznikdle

poctu znazorgna v Tabulce. 4.

Tabulkac. 4
Pocet. Potet Dluzniki
dluznika .
o drazeb celkem
u 1 drazby
1 488 488
2 186 372
3 18 54
4 2 8
Dluzniki celkem 922

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Nejvice O¥rovych smluv podepsali jednotlivci sdiem 488 drazeb (muzi i Zeny). Na
druhém mist jsou Uvry, které si brali dvojice fauz manzelé, muz a Zena, dva muZzi nebo
dvé Zeny), s pétem 186 drazeb a 372 dluzhiKTieti misto obsadili trojice s ptem 18
drazeb a 54 dluznika posledni misto mafitverice, kde byly pouze 2 drazby a tudiz 8
dluzniki. Pro jednotlivce je jednodussi ifdit si 0wr, pokud spiuje podminky dané
spolg&nosti (nap. na vysi pijmu nebo dostatmé zaruky v podabzastavy), protoze se
nemusi s nikym domlouvat atre Zistat v utité anonymi¢. Na druhou stranu ve dvoijici
seclovék muze citit bezpéngji, jelikoz bfemeno G¥ru se rozdli. Tii a vice dluznik je
spiSe vyjimeéné. V rekterych gipadech se e jednat o é&i a jejich rodiée, ktei chigji

mit jejich finance pod kontrolou, aby riégad wdéli, Ze se splatky neplati tak, jak maji.

Z téchto pa@ta nam vychazi celkovy get dluzniki na 922 osob. Roztenim dluznik
podle pohlavi vychézi 386 Zen a 536 iinurocentuelni posn dluzniki je 42% Zeny a

58% muzi.

Provedené drazby v letech 2009 - 2012 podle roku meaeni dluzniki — ZENY

Z celkového pétu dluznilka byly vyfiltrovany Zeny a roz&leny podle roku narozeni.
Z&kladnim kritériem bylo rozmezi roku narozeni 6de zaatkem v roce 1920. Struktura

je znazorgna v Tabulce. 5 a Grafw. 3.
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Tabulkac. 5

Zeny

Rozmezi roku . .

narozeni Pocet dluzniki
1920 - 1925 0
1926 - 1930 1
1931 - 1935 2
1936 - 1940 3
1941 - 1945 6
1946 - 1950 21
1951 - 1955 28
1956 - 1960 43
1961 - 1965 51
1966 - 1970 72
1971 - 1975 58
1976 - 1980 40
1981 - 1985 49
1986 - 1990 12
celkem 386

Zdroj: Vlastni zpracovani

Grafé¢. 3

drazeb za rok 2009 - 2012
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Pokud nerozliSujeme rok, ve kterém drazba @intdy tak vychazi nejvice dluznilpohlavi
Zenského, které se narodily v letech 1966 — 198Bud se drazby konaly od 2009 do
2012, znamena to, Ze bylo dosazedkuv39 — 46 let. Je togk, kdy by jiz clovék mél mit
své zazemi, rodinu, stalou praci apodedpoklada se, Ze je tatky kdy Zena jiz ma
alespa jedno di¢ (podleCSU se nejastji rodi déti ve wku matky 25 - 34 let) a moZna
praw proto, si vezme jcku, diky které by mohla dosahnout na vlastni byidl@wodle
CSU jsou nejastji nezangstnany zeny ve dku 30 - 39 let. Dsledkem toho riwe byt

vySSi vyskyt drazeb v poz@im wku, ktery vySel jako néastjsi u dluzniki Zen.

Tyto Udaje jsou HliS Siroké pro hlubSi zkoumani. Z tohotévddu byla vytvéena stejna
analyza pro jednotlivé roky, ve kterych drazby gtdp. Dle patu Zen v uéitém intervalu
narozeni byly dale zkoumany jen ty intervaly, ktexdy vyznamré vysoky p@et dluzniki
a z nich byly vybrany jednotlivé roky narozeni,riéee vyskytovaly néastji (zpravidla
3-4 jednotlivé roky). Vysledky jsou znazeény v nasledujicich tabulkach.

Data bylacerpana z drazeb, které pebiy od ledna roku 2009 do #&012. Bylo pateba
piepcaiitat roky narozeni naék dosazeny v roce drazby.

Provedené draZby za rok 2009 podleéku dluzniki - ZENY

V roce 2009 bylo provedeno celkem 103 drazeb andiZzenského pohlavi bylo celkem

64. Struktura ¥ku Zen je zaznamenana v Tabuicé.
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Tabulkac. 6

Rozmez( Rozmezi \ifku
roku P??t o v roce drazby
narozeni dluzniku 2009
od do
1920 - 1925 0 84 89
1926 - 193( 1 79 83
1931 - 1935 0 74 78
1936 - 194( 2 69 73
1941 - 1945 3 64 68
1946 - 195( 4 59 63
1951 - 1955 4 54 58
1956 - 196( 7 49 53
1961 - 1964 10 44 48
1966 - 197( 12 39 43
1971 - 1975 9 34 38
1976 - 198( 5 29 33
1981 - 1985 6 24 28
1986 - 199( 1 19 23

Zdroj: Vlastni zpracovani

Z tabulky vyplyva, Ze v roce 2009 bylo nejvice Zenwku od 34 do 48 let. Zakeno je
na 3 segmenty, které vysly s nejvysSinttpm Zen a byly rozileny podle roku narozeni.
Vysledkem je, Ze na prvniclketh mistech s nejvySSim qtem Zen se umistily roky
narozeni 1963, 1968 a 197@epaitenim na ¥k vychazi 46, 41 a 39 let.

Stejnym zjisobem bylo postupovano i u nasledujicich let. VZzelysegmentu n&gstji se
vyskytujiciho rozmezi roku narozeni byly vybrangnetlivé roky narozeni, které se
opakovaly nejastji, a nasleda byl prepaiten &k Zeny, kterého dosahla v daném roce

drazby.

Provedené drazby za rok 2010 podlegku dluznika - ZENY

V roce 2010 bylo provedeno 215 drazeb a dlukrignského pohlavi bylo celkem 125.

Vymezeni roku narozeni a rozmezku udava Tabulka. 7.
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Tabulkac¢. 7

Rozmezi Potet Rozmezvi eku
roku . o v roce drazby 2010
. dluznika

narozeni od do
1920 - 1925 0 85 90
1926 - 1930 0 80 84
1931 - 1935 2 75 79
1936 - 1940 0 70 74
1941 - 1945 1 65 69
1946 - 1950 5 60 64
1951 - 1955 8 55 59
1956 - 1960 16 50 54
1961 - 1965 18 45 49
1966 - 1970 26 40 44
1971 - 1975 17 35 39
1976 - 1980 10 30 34
1981 - 1985 18 25 29
1986 - 1990 4 20 24

Zdroj: Vlastni zpracovani

Oproti roku 2009 pbylo drazeb i dluznik. Drazebnikovi se zalo ddit a ziskal vice
klienti v podolé navrhovatel, ktefi byli spokojeni s jeho sluzbami a rozhodliig8it své
splatné pohledavky prasdnictvim tohoto subjektu. Je také zasazena 3aastxrastého
roku narozeni a s@asreé véku dluzniki Zen. Nejvice Zen je narozeno v rozmezi let 1956
az 1975 a 1981 az 1985¢kbve vychazi najastji od 35 do 54 let a také od 25 do 29 let.
Z téchto negastji se vyskytujicich dat byly vygenerovany nejvice spakujici roky
narozeni, které vychazi na rok 1960, 1967, 196869.1Podle ¥ku dosazeného v roce
drazby 2010 vychazi¢k na 50, 43, 42 41 let.

Provedené drazby za rok 2011 podlegku dluznika - ZENY

V roce 2011 bylo provedeno 213 drazeb a dlukdignského pohlavi bylo 106. Vymezeni

roku narozeni a rozmezéku udava Tabulka. 8.
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Tabulkac. 8

Rozmezi Potet Rozmezvi ¥ku
roku . o v roce drazby 2011
. dluznikua

narozeni od do
1920 - 1925 0 86 91
1926 - 1930 0 81 85
1931 - 1935 0 76 80
1936 - 1940 1 71 75
1941 - 1945 1 66 70
1946 - 1950 4 61 65
1951 - 1955 11 56 60
1956 - 1960 11 51 55
1961 - 1965 14 46 50
1966 - 1970 18 41 45
1971 - 1975 14 36 40
1976 - 1980 15 31 35
1981 - 1985 14 26 30
1986 - 1990 3 21 25

Zdroj: Vlastni zpracovani

V roce 2011 je Siroky segment fokarozeni, kde bylo nejvice dluziiken. Vychazi roky
od 1961 do 1985, coz jesk od 26 do 50 let. Po prozkoumani daejtji se vyskytujiciho
roku narozeni a dosaZzenéhikw vychazi nasledujici. N&sgjSi byl u drazeb v roce 2011
rok narozeni 1968, 1970, 1971 a 197&peiteno na ¥k 43, 41, 40 a 33 let.

Provedené drazby za rok 2012 podlegku dluznikia - ZENY

Od ledna do z&roku 2012 bylo provedeno 150 draZzeb. Celkov§epaluzniki Zenského
pohlavi je 91. | kdyZ jsou k dispozici Udaje poude z& 2012, tak poet dluzniki se o
mnoho neliSi od fedeslych let, takZze vysledky se mohou povaZovaelevantni. Roky

narozeni a dosaZzenyk/je ot uveden v Tabulce. 9.
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Tabulkac. 9

Rozmezi Potet Rozmezi ¥ku
roku .o v roce drazby 2012
. dluznika

narozeni od do
1920 - 1925 0 87 92
1926 - 1930 82 86
1931 - 1935 0 77 81
1936 - 1940 0 72 76
1941 - 1945 1 67 71
1946 - 1950 8 62 66
1951 - 1955 5 57 61
1956 - 1960 9 52 56
1961 - 1965 9 47 51
1966 - 1970 16 42 46
1971 - 1975 18 37 41
1976 - 1980 10 32 36
1981 - 1985 11 27 31
1986 - 1990 4 22 26

Zdroj: Vlastni zpracovani

Nejvice Zen bylo narozeno mezi roky 1966 az 199%, adpovida $ku 37 az 46 let. U

drazeb za rok 201Z'evladaji roky narozeni 1969 a 1972epaiteno na ¥k se jedna o 43

a 40 let.

Souhrn prizkumu dluznika — ZENY

Pro lepsi pehlednost vySe zkoumané problematiky slouzi Tab&ilkeD, ktera sumarizuje

vysledky z drazeb, které préfly vletech 2009 az 2012, a jsou roél=hé podle

neiastjSiho roku narozeni dluznikzenského pohlavi agpaitené na ¥k v rocich.

Tabulka¢. 10
< Celkové nejéastéjsi Prepaiteny NejcastéjSi roky Prepateny
Rok drazby . . " PTTRvEY- <
rozmezi roku narozeni vék (roky) narozeni dluznika vék (roky)

2009 1961 - 1975 34 - 48 1963, 1968, 1970 46,491, 3
2010 1956 - 1975, 1981 - 19885 - 54, 25 - 29 1960, 1967, 1968, 1969 50, 43442,
2011 1961 - 1985 26 -50 1968, 1970, 1971, 1978 41340, 33
2012 1966 - 1975 37 -46 1969, 1972 43, 40

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Z prehledu vyplyva, Ze typovy dluznik Zenského pohtesharodil od roku 1956 do 1985,
takZe je ve ¥ku 26 — 54 let. Hranice 26 let je typick& pro ukemi studia (resp. ukoéani
statusu studenta v ramci vySSikiovysokoSkolského studia), takze bychom mdhdt, Ze
se zeny zadluzuji ipvaz az po ukoteni svého studia {ase jedna o zakladni,
stredoSkolskési vysokoskolské), a to fie souviset stim, Ze v s@asné dob pribyva
nezangstnanych absolveiit Rozmezi saha az peék54 let, takZze zabira v podstaéms
cely produktivni ¥k clovéka. Produktivni ¥k je vymezen od 15 do 64 let a zahrnuje
obdobi, kdy je ¢lovék schopen pracovat a produkovatjakou hodnotu, je tzv.

praceschopny.

Z tohoto Sirokého rozmezi byly vybrany roky nardzederé se népstgji opakovaly u
dluzniki. Jedn& se o roky 1960, 1963, 1967, 1968, 1969),1P971, 1972 a 1978. Roky
narozeni byly fepaiteny na ¥k dluznika. Piimérny vk z €chto negasgji vyskytujicich
se let dosaZenychigrazl# se pohybuje na Urovni 41,7 let.

Na soubor s&kem dluzniki Zen bude zasiieno je& jednou souhrnha bude stanoven
pramérny vk minimalni a maximalni. Tabulk&. 11, kterd znazéuje prepciteny
minimalni a maximalni & dle rozmezi roku narozeni, pragb podle mnoZstvi Zen

V urcitém rozmezi rok narozeni a mimérnou minimalni a maximalni hodnotéku Zeny.
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Tabulkac. 11

Rozmezi roku| Minimalni | Piepatteny vék na | Maximalni | Prepafteny vék na
narozeni vék dany podet Zen veék dany poet Zen

1926 - 1930 79 79 86 86
1931 - 1935 74 148 81 162
1936 - 1940 69 207 76 228
1941 - 1945 64 384 71 426
1946 - 1950 59 1239 66 1386
1951 - 1955 54 1512 61 1708
1956 - 1960 49 2107 56 2408
1961 - 1965 44 2244 51 2601
1966 - 1970 39 2808 46 3312
1971 - 1975 34 1972 41 2378
1976 - 1980 29 1160 36 1440
1981 - 1985 24 1176 31 1519
1986 - 1990 19 228 26 312

Pramérny Pramérny

vék vék

minimum 39,54 maximum 46,54

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vysledek: Nejéastji objevujici se pimérny wk dluznika Zenského pohlavi je 41,7 let.

Pramérny vek Zen z celkového @tu draZzeb za roky 2009 az 2012 se pohybuje v rozmez

od 39,5 do 46,5 let.

Provedené drazby v letech 2009 - 2012 podle roku meaeni dluzniki — MUZI

Stejre jako u zen byl u mu¥ rozclen rok narozeni po 5 letech do segnieptiinaje

rokem 1920. Struktura je znazeéma v Tabulce. 12 a Grafl. 4.
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Tabulkac. 12

Muzi
Rozmezi roku

narozeni Pdet dluznika
1920 - 1925 0
1926 - 1930 0
1931 - 1935 1
1936 - 1940 2
1941 - 1945 3
1946 - 1950 15
1951 - 1955 48
1956 - 1960 62
1961 - 1965 80
1966 - 1970 74
1971 - 1975 94
1976 - 1980 90
1981 - 1985 51
1986 - 1990 16

celkem 536

Zdroj: Vlastni zpracovani

Graf¢. 4
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NejvySSi péet dluzniki muZi je narozeno v letech 1971 — 1975 a 1976 — 198po@da
to dosaZeni &ku 29 — 41 let v roce provedené drazby 2009 aZ 20b2lle CSU jsou
negastji nezanestnani muzi ve &ku 20 - 29 let. Stefhjako u Zen to koresponduje s tim,
Ze nasledkem by mohl byt vysSiget dluzniki u drazeb v nasledujicich letech Zivota

mua.

Dale jsou opt rozebrany jednotlivé roky drazeb, celkovytpbdluzniki je vZdy rozdlen
do segmerit dle roku narozeni. Podle ga dluzniki v ukitém intervalu jsou vybrany ty,
které vyrazgji prevySuji ostatni intervaly a z vybranych rozmeziuakarozeni jsou
vybrany 2-4 roky narozeni rgjstji se vyskytujici.

Provedené drazby za rok 2009 podleéku dluzniki — MUZI

V Tabulce¢. 13 je zndzormo clereni let narozeni dluzniku drazeb provedenych za rok
2009. Celkovy p&et dluzniki muzského pohlawdini 79.

Tabulka¢. 13
] Rozmezi ¥ku
Rozmezi Potet v roce drazby
foku | Guzniki 2009
narozeni
od do
1920 - 1925 0 84 89
1926 - 1930 0 79 83
1931 - 1935 0 74 78
1936 - 1944 1 69 73
1941 - 1945 2 64 68
1946 - 1950 3 59 63
1951 - 1955 6 54 58
1956 - 1960 7 49 53
1961 - 1969 11 44 48
1966 - 1970 13 39 43
1971 - 1975 12 34 38
1976 - 1980 18 29 33
1981 - 1985 5 24 28
1986 - 1990 1 19 23

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Nejcastji se dluznici narodili od roku 1966 do 1980, caipovida ¥ku 29 az 43 let. Po
prozkoumaniiech nefastji se vyskytujicich rozmezi roku narozeni vychakio nejvice

opakujici se rok narozeni 1974 a 197#edeéteno na dosazenyk to znamena 35 a 32
let. V porovnani se stejnym rokem u dluZnien, se u muZdosahovalo o dost nizSiho

véku.

Provedené drazby za rok 2010 podleéku dluzniki — MUZI

V roce 2010 bylo dluznik muzského pohlavi celkem 148&ken¢ni dle roku narozeni je

v Tabulceg. 14.

Tabulkag. 14
Rozmez( Rozmezi \ifku
roKU P(zée,t v roce drazby
.| dluznika 2010
narozeni

od do
1920 - 1925 0 85 90
1926 - 1930 0 80 84
1931 - 1935 0 75 79
1936 - 1940 1 70 74
1941 - 1945 0 65 69
1946 - 1950 4 60 64
1951 - 1955 12 55 59

1956 - 1960 21 50 54

1961 - 1965 23 45 49
1966 - 1970 17 40 44

1971 - 1975 24 35 39

1976 - 1980 27 30 34
1981 - 1985 15 25 29
1986 - 1990 4 20 24

Zdroj: Vlastni zpracovani

Nejcastji vyskytujici se rozmezi roku narozeni je pro drp2010 rok 1956 az 1965 a
1971 az 1980.iepaiteno na rozmezi dosazenéhkw je to 30 az 39 let a 45 az 54 let. U
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rozmezi s nejtSim patem dluznik vychazi jako nejpstji se opakujici rok narozeni
1964, 1971 a 1976 €paiteno na ¥k to znamena 46, 39 a 34 let.

Provedené drazby za rok 2011 podleéku dluzniki — MUZI

V roce 2011 bylo dluznik muzského pohlavi celkem 18Gler¢ni dle roku narozeni
v Tabulceg. 15.

Tabulkag. 15
Rozmez Rozmezi \)éku
roku Pgée,t o v roce drazby
narozeni dluzniki 2011
od do
1920 - 1925 0 86 91
1926 - 1930 0 81 85
1931 - 1935 1 76 80
1936 - 1940 0 71 75
1941 - 1945 0 66 70
1946 - 1950 5 61 65
1951 - 1955 14 56 60
1956 - 1960 21 51 55
1961 - 1965 32 46 50
1966 - 1970 19 41 45
1971 - 1975 31 36 40
1976 - 1980 31 31 35
1981 - 1985 19 26 30
1986 - 1990 7 21 25

Zdroj: Vlastni zpracovani

Pro drazby za rok 2011 bylo nejvice dluznflarozeno v rozmezi let 1961 az 1965 a 1971
az 1980. Dosazenymekem je 31 az 40 let a 46 az 50 let. Z vybranychrsati roku
narozeni, u kterych se vyskytlo nejvice dlufnilbyly vybrany nejpdetrgjSi roky
narozeni, a to rok 1965, 1973, 1977 a 1978p&teno na ¥k je to 46, 38, 34 a 33 let.
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Provedené drazby za rok 2012 podledku diuzniké — MUZI

V roce 2012 bylo do zadluzniki celkem 129 a rozdeni na roky narozeni je v Tabulée
16.

Tabulkac¢. 16
Rozmezi Potet Rozmezi ¥ku
roku - o . | Vroce drazby 2012
narozeni dluzniki
od do
1920 - 1925 0 87 92
1926 - 1930 0 82 86
1931 - 1935 0 77 81
1936 - 1940 0 72 76
1941 - 1945 1 67 71
1946 - 1950 3 62 66
1951 - 1955 16 57 61
1956 - 1960 13 52 56
1961 - 1965 14 47 51
1966 - 1970 25 42 46
1971 - 1975 27 37 41
1976 - 1980 14 32 36
1981 - 1985 12 27 31
1986 - 1990 4 22 26

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vroce 2012 je uzSi rozmezi nagtjSiho roku narozeni, a sice 1966 az 1978k V
dosazeny roku drazby vychazi na 37 az 46 letta¢&jSimi roky narozeni jsou 1969, 1973
a 1974, coz jedk 43, 39 a 38 let.

Souhrn priizkumu dluznika — MUZI

Vysledky z gedchoziho zkoumani jsou uvederigipledr v Tabulces. 17.
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Tabulkac. 17

Celkové nejéastjsi

Prepaiteny vék

NejcastéjSi roky

Prepaiteny vk

Rok drazby rozmezi roku narozeni (roky) narozeni dluznika (roky)
2009 1966 - 1980 29 -43 1974, 1977 35, 32
2010 1956 - 1965, 1971 - 1980 45 -54, 30 - 39 19641, 1976 46, 39, 34
2011 1961 - 1965, 1971 - 1980 46 - 50, 31 - 40 19633, 1977, 1978 46, 38, 34, 33
2012 1966 - 1975 37 - 46 1969, 1973, 1974 43,89, 3

Zdroj: Vlastni zpracovani

Typicky dluznik muzského pohlavi je véku 29 - 54 let. Z népsgjSich roki narozeni

resp. pepcitanych na ¥k v daném roce drazby, vychazi ¢esgjSi paimérny wvek

dluznika muzského pohlavi na 38 let.

Z celkového p&tu dluznilki a jejich let narozeni, ktery segpcital na minimalni a

maximalni dosaZzenyek v roce drazby, vychazi jakogmérny minimalni ¥k dluznika na
38,5 let a maximalni na 45,5 leteled je v Tabulcé. 18.

66




Tabulkac. 18

Prepaiteny Piepaiteny
Rozmezi roku TR vék na Maximalni vék na
narozeni Minimalni v ¢k dany poéet vék dany potet
muZzi muZzia
1926 - 1930 79 0 86 0
1931 - 1935 74 74 81 81
1936 - 1940 69 138 76 152
1941 - 1945 64 192 71 213
1946 - 1950 59 885 66 990
1951 - 1955 54 2592 61 2928
1956 - 1960 49 3038 56 3472
1961 - 1965 44 3520 51 4080
1966 - 1970 39 2886 46 3404
1971 - 1975 34 3196 41 3854
1976 - 1980 29 2610 36 3240
1981 - 1985 24 1224 31 1581
1986 - 1990 19 304 26 416
Pramérny Pramérny
vék vék
minimum 38,54 maximum 45,54

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vysledek: Typicky dluznik muzského pohlavi se pohybujénprné od 38,5 do 45,5 let.

Nejcastji se Wk dluznika vyskytuje gimérné ve vysi 38 let.

Srovnani vku muza a zen

Nejcastji se vyskytuje piimeérny vk u Zen 41,7 let, coz je t&ho 4 roky vysSi nez u
muzi, ktery vychazi na 38 let. Z celkovéhocpo dluzniki vychazi interval prmérného
véku dluzniki u Zzen na 39,5 — 46,5 let a u miyg presré o jeden rok nizsi, tedy 38,5 —
45,5 let.
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Tabulkac¢. 19

NejéastjSi priamérny vék

zeny 41,7
muzi 38

Pramérny interval ,

z celkového pétu Min Max
zeny 39,5 46,5
muzi 38,5 45,5

Zdroj: Vlastni zpracovani

Srovnani paitu muzi a zen

Srovnani celkového gtu muzi a celkového ptiu Zen u provedenych drazeb za roky
2009 - 2012 je uvedeno v Grafus.

Grafé. 5

Srovnani paétu dluznika podle pohlavi a roku narozeni u drazeb
za rok 2009 - 2012

100

= pocet dluznika
muZi

H pocet dluzniky
Zeny

00 01 12 23
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1925 1930 1935 1940 1945 1950 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990

Zdroj: Vlastni zpracovani
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Z Grafu¢. 5 vyplyva, Ze dluznik muzi bylo téngt ve WtSiné vékovych rozmezi vyrazn
vice, nez zen tzn., Ze se zadluZa$tji nez zeny. Zeny nejsou ochotné se zadluZovak toli
jako muzi a radii nez splacet dluhy si na gebné ¥ci uSeti a poté si je teprve koupi.
Pravdpodobrg davaji Zeny fednost jistotam vice nez muzi, ti naopak jsou awhot
riskovat. Mozné mize byt i to, Ze u muise nepedpoklada, ze byiprusili pracovni porr

z daivodu matéské dovolené, a proto jim néd takovy problém se upsat pro splaceni na
nekolik let.
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5 Zhodnoceni vysledki a doporuceni

Typ nemovitosti

NejcastjSi usgsSné prodanou nemovitosti v drazls letech 2009 — 2012, kterou uskirii
dany drazebnik, byl rodinnyach s podilem vice nez pol@viim z celkového pitiu drazeb.
Na druhém mistbyl byt s podilem vice neketinovym z celkového @tu drazeb. Zbytek
tvorily ostatni nemovitosti. Rodinné domy a byty secasgji prodavaji pravdpodobr

proto, Ze dluznici zastavuji vlastni nemovitossi kterych sotasré take bydli.

Kraj CR
Nejvice Uspsnych drazeb se konalo pro nemovitosti, které stamely v Usteckém a

Stredaieskeém kraji.

NejvySe se umistily kraje €echéach, jelikoZ draZebnik uskttieje drazby pedevsim pro
nemovitosti nachazejici se spiseCachach nez na Morayv Souvisi to se sidlem
spole&nosti v Praze a se spolupraci navrhovatkteri sidli také v Praze a okoli. Lidé si
pravdpodobré budou fiij¢ovat spiSe u spataosti, které jsou v blizkosti jejich bydksti
zanestnani a navrhovatelé budou zadavat drazby draddehniaké podle sidla a mista

pusobeni.

Ustecky kraj je na upkprvnim mist v paitu Gsgdns prodanych nemovitosti v dra¥ba
roky 2009 — 2012 ze vSech kiajCR. Ustecky kraj ma dlouhoddb nejvyssi
nezandstnanost ze vSech kiaj Druhy nejvySSi p&et vyplacenych socialnich davek
piipada také na tento kr¥j. TeZka Zivotni situace, ztrata za&stnani, nizka nabidka
volnych pracovnich mist, stale se zvySujici vydsgezivobyti, to vSe i¥e zapicinovat
takto vysoky poet nemovitosti prodavanych v drazbach v této IekakPodle poznatk
zCSU mohou byt dal$imiifsinami nag. trvale vysoka kriminalita, snizujici se qed

obyvatel starSich 15 let (zdroj mozné pracovni)sélyzvysujici se podil tdhodd a

8 Dle CSU pro kraje Wechach, dostupné mmtp://www.czso.cz/csu/2011edicniplan.nsf/p/3202-11
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piijemal precasnych dchodi. Z posledniho&tani lidu vyplyva, Ze k romské narodnosti
se hlasi nejvice obyvatel z Usteckého kraje. Tefakt mize souviset s vysokou
nezandstnanosti a kriminalitou v tomto kraji, poukazu§i to i casté nepokoje v severnich
Cechéach v posledni débNekteti prisludnici romské narodnosti mohou mit problém se
umistit na trhu prace, a to vzhledem k mozné rasalskriminaci ze strany
zamgstnavatel. Dal3im faktorem rize byt stupg vzalani. V Usteckém kraji je nejvy3si
pocet obyvatel bez vztani (neukotiena zakladni Skola) v porovnani s ostatnimi kraji
v Cechach. Oproti tomu ma tato oblast gond vysokécislo vysokoskolsky vztlanych
obc¢am, ktefi ale v této oblasti mohou narazit na obtize staphm svého vzéani v

zamsstnani®?

Druhy nejvysSi peet drazeb byl uskuteén ve Stedaieském kraji. Mize to byt
zpisobeno vysokym nastem migrace obyvatelstva za lepSimi pracovniiiegitostmi.
Ve Stedaieském kraji byl pimérné rocné v letech 2006 - 2011 nejvySSirihistek
obyvatel ze v8ech kr#ff®>. Lidé se sthuji co nejblize k Praze diky&$im pracovnim
moznostem a zaroiiesi na nové bydleni berou &y, které ale nesta splacet. Naopak i
lidé z Prahy se &huji na okraj, aby byli vice vifrock a unikli ruchu velkorssta, ale aby
byli stale v dostupné vzdalenosti pro dofidddo zangstnani. \&tSinou se z byit v Praze
stthuji do donti za Prahou, na které si také idiuji vzit U¥r. Vzhledem k tomu, Ze tyto
lokality jsou ¢im dal tim vice zadane, jejich cena se drzi na k&soovni. Stedaesky
kraj pati postem obci, velikosti a @tem obyvatel mezi neftsi krajeCR. Podle analyzy
vyvoje trhu prace seadi Stedasesky kraj mezi nejhorsi se vddnostni strukturdi. Je
zde vysoky podil akani bez vzdlani a se zakladnim v&@dnim. V porovnani s celkovym
poétem obyvatel tohoto kraje je zde nizky podil vysgkaisky vzélanych lidi. DalSim
faktorem niZze byt, Ze w&které okresy vtomto kraji nenabizeji dostatek pvadch

e

neZ v ostatnich krajiofiR.

81 \www.scitani.cz
82 \www.czso.cz
8 http://portal.mpsv.cz/upcr/kp/stc/statistiky/rogtikraj1211.pdf
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Pocet dluznikia u jedné drazby

Vice nez polovina ze vSech drazeb byl&ravana jednomu dluznikovi. Vice nekgtina
piipada na dluhy, které si lidé vzali ve dvojici. Zbly tvai trojice actverice. Jednotlivci
voli tuto variantu pravtpodobrt pro jeji jednoduchost - odpadad domluva s druhym
¢loveékem, strach z toho, Ze druhy nebude plnit své pmasti, ostatni lidé se nemuseji
dozwdét, Ze jeclovek zadluZzen — své soukromi ma jen ve svych rukaamohdy jeden

z dvojice nemusi spbvat podminky daného subjektu, hap tom, Ze ma jiz &ake
zavazky u jinych bankovnichi nebankovnich spoteosti. Pokud ale &fitel pozaduje
doloZeni pijmt a danyélovék sdm nedosahne svym platem nargmoucastku U¥ru,
musi se zadluzit je8t rekym, aby se jejich fijmy s&etly. DalSim dvodem zadluzeni ve

dvojici miaze byt pocit, Ze v tordlovék neni sam podleeni Ve dvou se to Iépe tahne!”.

Analyza dluzniki Zenského pohlavi

Z celkového pé&tu bylo nejvice Zen u drazeb, které piolly v letech 2009 — 2012, veku
39 — 46.

Vysledny ¥k Zen 39 — 46 let fize byt vtomto rozmezi proto, Ze v obdobi tohatkuv

s e

e

prace.

U drazeb konanych v roce 2009 bylo nejvice Zencke 34 — 48 let
U drazeb konanych v roce 2010 bylo nejvice Zengke 25 — 29 let a 35 — 54 let
U drazeb konanych v roce 2011 bylo nejvice Zengke 26 — 50 let

U drazeb konanych v roce 2012 bylo nejvice Zencke 87 — 46 let

Z vySe uvedeného vyplyva minimalnigomérny vk dluznika Zenského pohlavi na 39,5 let
a maximalni pimeérny vek na 46,5 let. NepstjSi pramérny vék sledovanych Zen byl 41,7

let.
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Analyza dluznika muzského pohlavi

Z celkového p&tu bylo nejvice mu& u drazeb, které prehly v letech 2009 — 2012, ve
véku 29 — 41 let.

Vysledny vk muzi 29 — 41 let mZe byt vtomto rozmezi proto, Ze mnoho rinwztéto
vékové kategorii zaklada rodiny, které musi matedi&@nfinartné zabezpé&t. Zarovei

v tomto Wku upewiuji svou pozici na trhu prace. Mnoho z nich se calrte pro vlastni
podnikani, které jeéasto spojeno s gateni investici do kapitalu, proto mohou volit cestu
ziskani finagnich prostedki prostednictvim U¥ru. Podnikani je spojeno s rizikem
krachu, ktery mize byt zapicinén celos¥tovou krizi, jejiz disledkem bylo uko¥eni

¢innosti jiz mnoha firem, které se neudrzely na trhu

U drazeb konanych v roce 2009 bylo nejvice e wku 29 - 43 let
U drazeb konanych v roce 2010 bylo nejvice tnveg wku 30 - 39 let a 45 - 54 let
U drazeb konanych v roce 2011 bylo nejvice tnve wku 31 - 40 let a 46 — 50 let

U drazeb konanych v roce 2012 bylo nejvice tnveg wku 37 — 46 let

Z vySe uvedeného vyplyva minimalnigomérny wk dluznika muzského pohlavi na 38,5
let a maximalni prmeérny vek na 45,5 let. NeépsgjSi pamérny vek sledovanych muzbyl
38 let.

Porovnani muzi a zen

Pfi porovnani ¥ku muzi a Zen vychazi fimérné rozmezi $ku ponerné vyrovnarg. U
muAi bylo dosahovano pmérné jen o jeden rok ménnez u Zen. NeépstjSi pamerny
vék je u mud niZzSi nez u zZen. VysHuji si to tim, Ze muzi se neboji vzit na sebekoz
Uvéru a \&ti, Ze jej splati. Zeny si pravdodobr radsji Iépe rozmysli, zda se dlouhodob
zadluzit a déle zvaZzuji, zddjpku skut&né potrebuji, déle vahaji a snazi se situadiedjt
tieba jinym zjisobem (Sé&enim) nebo pikaji, zda se jejich situace nezlepsi.
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Pfi srovnani poétu dluzniki obou pohlavi vychazi vyssi &t u mui neZz Zen. 58%

piipada na muze a 42% na zeny.

Muzu jako dluzniki je vice pravdépodobré proto, Ze i v dnesSni délstale trva nerovnost
mezi pohlavimi. Ve spoémosti muzi disponuji viiznych sférach socialniho Zivotat$im
bohatstvim, statusem a vlivem nez Zeny. Tato n@stvmychazi z historického vyvoje
spole&nosti. Na druhou stranu roste ged domacnosti, kdetipem Zeny zastava zasadni
vyznam v rodinném rozgtu®* MuZi jsou ochotni vice riskovat neZ Zeny. Vzhledem
k tomu, Ze jejich povolani bywéasto Iépe ohodnoceno nez u zZen, byva grenazsi Usr
ziskat. Zeny maji rady své jistoty a jsou uv&jBi neZz muzi, protoZze maji primarni
odpowdnost za domacnost agé® déti. Mozna gFicina zadluZzeni mu¢i Zzen nize byt
dana i tim, Ze za trvani manzelstvipartnerstvi si jeden vezme d&wi pajcku sdm na
sebe, ale poita s @ijmem a pispivkem druhého. Viipads, kdy je ale manZzelstvi
rozvedendi partnerstvi uko&eno, niize to mit za tisledek neschopnost splacetjsiner.

Ze vSech vysledk vyplyva, Ze typickym dluznikem je muz veéku 38 let, kteréemu se

v drazl# prodava jeho rodinnyian v Usteckém kraji a dluh si vzal jako jednotlivec.

Doporuéeni

Z vySe zkoumané problematiky a z mé bohaté viadtngenosti ze za¥stnani, vyplyva

n¢kolik doporweni pro dluzniky adtitele.

V¢titelam bych doportila disledrgjSi zangieni na své klienty. Mi by zvazovat, zda jsou
dluznici schopniadre a as hradit své zavazky. Lépe zkoumat aktualni tinasituaci
i

Zadatel o uwr. Své pohledavky by éhi mit fadre zajiS€né a nerdlo by se stavat, zeip

urgitou finantni ¢ast na nemovitost, kterd zdaleka neodpovida tétndty anebo by

8 GIDDENS, AnthonySociologie Praha: Argo, 1997. ISBN 80-7203-124-3
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mohla byt &Zko prodejna. Prodej takovéto nemovitosti by molst Iy budoucnu

problematicky a fedevsim pro&ecny.

Lidem, kt&i se z tiznych divodi dostanou do nesnazi spojenych s financemi a zdoho
divodu nemohou splacet své dluhy, bych dopitau v prvni fadt nevyhybat se
komunikaci s ¥titelem. Je moznost, Ze dluznikovi budou nabidnin§ moznostireSeni
jeho situace, nez prodejem nemovitosti v déadiako piklad mohu uvést sepsani nového
exekwniho zapisu, v ramci kterého mu bude povolena mstzdalSiho splaceni svého
dluhu.

V piipack, Ze jiz dochazi kKinnostem spojenym s prodejem nemovitosti dluznikizazlz,
se vyplati co nejtSi spoluprace s drazebnikem, ktery drazbu providldjxiklad pi
prohlidkdch nemovitosti umoznit jejitiptup a zajistit tak ipadnym zjemian reélny
nahled na stav nemovitosti uvhiffoto mize zvysSit zajem a zarokevyslednou cenuip
licitaci. Cim vy38i ceny seiplicitaci dosahne, tim bude i ¢asti (mnohdy i zcela)

pokryta dluzn&astka.

Kazdy by se il zamyslet nadtdstkou, kterou si skuteé¢ pofrebuje fiij¢it a uwdomit si,
zda je schopen danotastku splacet ze svych priesiki. Mezi dilezité prvky pro
rozhodovani o ru pati také realna Sance prodeje zastavyipat poruseni splaceni.
Zalezi na tom, zda cena nemovitodii jpjim budoucim prodeji bude natolik vysoka, aby

pokryla danou fj¢éenoucéstku, kterd bude zahrnovat také aroky a pokutyodlpni.

Lidé by si ntli také rozmyslet, zda jsouigky opravdu pdebné. Trendem posledni doby
se stava, Ze lidé siaguji na mnohdy nepéebné zalezitosti (Varai darky, dovolené).
AvSak si neuwdomuiji rizika, které s sebou tytaijpky nesou, by jde o mensSicastky.
Nasledr® dochazi k prodeji nemovitosti, nebdu €chto bezvyznamnychupiek. Divody

pro vSeobecné zadluzovani lidi je mnoho. Lidé negthopni nebo ochotni hospdidae
svymi dosavadnimi financemi, jsou nezodgavi a nezalezi jim naudledcich svého
chovani (nebo si je dostat€ neuvwdomuji), nedokdzou ovladnout své touhy a misto
rozumného speni si radji na mnohdy zbyténé \&ci pajcuji penize, aniz by si dogdu
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dostaténs rozmysleli, zda jsou schopni spinit své zavazkyat8é hospodani nemusi
souviset vzdy s tim, Ze si lidé kupuji zbyrié &ci, ale mnohdy zkratka nejsou schopni si
spaitat, naplanovat a rozprdgt pravidelné vydliky do ugitého ¢asového rozhrani, po
které jim musi finance vystd. Spravnému hospotleni seclovék musi nadit a musi se
naltit snizit své vydaje a ugéttam, kde se da, pokudipny nejsou takove, aby pokryly
vydaje a nap jeS€ néco zbylo na sp@ni. V dnesni dabzdrazovani potravin, energii,
najemného atd. to bywam dal tim vice obtiz$si.

M¢lo by se zapracovat na zlepSeni fitr@ingramotnosti (schopnoglovéka orientovat se
ve svych finatinich moznostech, které maji slouzit jako materiabjiS€ni dané osoby;
spravovani a rozhodovani o financich a znalostéimasituace a moznosti na trhu). S tim
souvisi to, Ze lidé detaidmeitou smlouvy, kterymi se upisuji ngkolik mnohdy i desitek
let ke splaceni svého dluhu, a tim padem si neygdomi vSech rizik a #@sledki, které
jsou spojeny s porusenim smlofDoporuwila bych posileni finaini gramotnosti nap

v ramci zakladniho, stdoSkolského a vysokoSkolského &zadani v podob zaazeni

piednasek a vykladv ramci Wiva.

8 7 vyzkumu finagni gramotnosti Ministerstva financiCeské narodni banky z roku 2010 vyplynulo, Ze
smlouvy nétou téngt 2/3 lidi. Vyzkum na adrese:
http://www.mfcr.cz/cps/rde/xchg/mfcr/xsl/gsearcmi2cx=004441192457648347899%3Afya79ukzntg&cof
=FORID%3A11&ie=UTF-8&0q=finan%C4%8Dn%C3%AD+gramotn®z=0&y=0&adv=n
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6 Zavér

Existuje rgkolik zpasohi prodeje nemovitosti, mezi které fiatirazba a s ni je spojeny
piechod vlastnictvi fiklepem. Drazba je w¥ejné jednani, ip kterém se shromazdigdem
neucené mnozstvi zdjemm nemovitost, o kterou licituji, atastnik s nejvyssi nabidkou
se stava vydraZitelem. DraZby s#i cha dobrovolné a nedobrovolné &eské republice je
mohou pdadat fizné subjekty podleiznych pravnich fedpigi. Jsou to exekutg soudy,
finanéni a celni tady a pedevsim drazebnici. Drazebniciigi zakonent. 26/2000 Sb. o
verejnych drazbach a ke svému vykogimmnosti musi mit Zivnostenské opr&wn a
koncesi vydanou Ministerstvem pro mistni rozvoj.dblerovolné drazby se provadi na
pokyn navrhovatele drazby, ktery ma na listu viesth zapsané zastavni pravo k
nemovitosti. DraZzebnik ma odpfmnost za cely procesiipravy drazeb od podpisu
smlouvy s navrhovatelem az po zaslani listin naadtat nemovitosti po Uspném
provedeni drazby. Zakon stanovi listiny a ukonyerétjsou nezbytné pro provedeni
verejné nedobrovolné drazby. Jedna se zejména o smtmpwovedeni drazby, odhad ceny
prednEtu drazby, oznameni o draZlrazebni vyhlasku, zigjnéni informaci na Centralni
adrese, prohlidky nemovitosti, samotnou draZzbicigadi, protokol o provedené drazb
potvrzeni o nabyti vlastnictvi. VSechny listiny ind@ny nalezitosti, které musi obsahovat.
Jsou stanoveny iy, v kterych se musi informace Ze@it. Evidence nemovitosti je
vedena u katastralnichradi, které spravuji katastry nemovitosti. Do katastemovitosti
se zapisuji prava a zavazky, které vaznou na ndasbviJedna se zejména o zastavni
pravo, ¥cné lfemeno, pedkupni pravo, rézeni exekuce a exekni piikaz k prodeji
nemovitosti. Drazbou zanikaji fiaeni exekuce, zastavni a smluvriegkupni prava.
Vécné lfemeno @sobi proti vydraziteli a exekni piikaz k prodeji brani drazebnikovi

v provedeni drazby, pokud neni pohledavka do dagbyruhrazena.

Z&kladem pro analyzu byla dostupnéa data @&frgpprovedenych drazbach za rok 2009 az
2012, které provedla speéleost zabyvajici se drazbami jizkolik let. Tento podnik se
dlouhodolé umis’uje na pednich pozicich mezi drazebniky s ohledem n&ejpo
provedenych drazeb a celkovy firkamn objem dosazeny vydrazenim majetku. K dispozici
byla data ze 694 draZzeb dobrovolnych i nedobrowdinyDobrovolné drazby byly
poraddané v rdmci insolvénihotizeni a princip je stejny jako u nedobrovolné dyazb
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V analyze draZeb podle typu nemovitosti se vygarmastji vyskytovaly rodinné domy a
byty. Tento vysledek f¥e byt dan tim, Ze dluzniciétdinou zastavuji své vlastni

nemovitosti, ve kterych sami bydli.

Pri srovnani potu drazeb v jednotlivych krajiociR se na fednich pozicich umistily kraje
Ustecky a Stdatesky. Ustecky kraj ma dlouhodbmejvyssi nezatstnanost a piet
vyplacenych socialnich davek. K romské narodnastilési nejvice obyvatel z Usteckého
kraje a dochazelo zdedastym stetim mezi Romy a ostatnimi obyvateli severngach.
Kriminalita je vysoka a sniZuji se zdroje moZnécprani sily (ffibyva dichodd a snizuje
se pa@et obyvatel starSich 15 let). Vddnostni struktura e byt dalSim faktorem pro
vysoky pa@et drazenych nemovitosti v této oblastie8tiesky kraj se umistil na druhém
misg&. Byl zde zaznamenan nejvysdirpstek obyvatel ghovanim ze vSech kiajCR.
Lidé se sthuji blize k Praze a pracovnintilpZitostem a domy nebo byty si berowiw

V kraji je jedna z nejhorSich vé@dnostnich struktur. Je zde vysoky podikahi bez
vzklani nebo jen se zakladnim w@ihim a nizky podil vysokoskolsky vddnych. | kdyz

je celkov¥ v kraji nizS§i nezamstnanost v porovnani s ostatnimi krajikkieré okresy

nenabizeji dostatek pracovnidfilgzitosti (Ribram, Nymburk, Kolin).

V porovnani poétu dluzniki u jedné drazby vyslo u vice nez poloviny drazebdiih si
vzal jednotlivec. Pokud jedetiovék dokaze splnit podminky danéhéeinele, je pro &j
ziejm¢ nejjednodussi si vzit @v jen na sebe. Nemusi se domlouvatlsym dalSim a
nemusi mit strach, Ze by ten druhy poruSil své pmsti. Navic jeho okoli se nemusi ani
dozwdét, Ze rjaky dluh ma. Ve vice neZzidting drazeb byli dluznici dva. Pokud
jednotlivec nema ndp dostaténé @ijmy, musi se zadluzit s druhyrlovékem, diky
kteremu se f)imy mohou séist. Procast dluznik maze byt motivaci i to, Zeibmeno

Gvéru neponesou Upsami.

Vyzkum dluzniki u muzi a Zen pinesl rekolik vysledki. Z celkového pé&tu Zen u drazeb

v letech 2009 az 2012 byl nejvySSi¢pb Zzen narozenych v letech 1966 az 1970, coz
odpovida pepaitenému ¥ku v rozmezi 39 az 46 let. Minimalni a maximalnarpérny

vék ze vS8ech dluznikzenského pohlavi vychazi na 39,5 a 46,5 let. UinwZzhazel vzdy

nizsi wk. Z celkového p&tu muzi byl nejvyssi pdet narozen v letech 1971 az 1980, a to
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odpovida ¥ku 29 az 41 let. Rmérny minimalni a maximalnidk vySel u mu# na 38,5 a
muze byt takoveé, Ze muzi byvaji |épe fikad ohodnoceni za praci nez Zeny, tudiz
s vysSSim pijmem |épe dosahnou na hypotékulver. Muzi se neboji riskovat, Zeny si
ziejm¢ pockaji delSi dobu, nez se rozhodnou se gkolik let zadluzit, jelikoz maiji
primérni odpo¥dnost za domacnost ag® dti. Muzi v uvedeném &ku mohou zakladat
své vlastni podnikani, které je spojeno s fimarinvestici do kapitalu, na ktery pebu;i
pijéku. Casto se jim v podnikani nemusitiiaa proto nejsou schopni své zavazkasy

splacet.

DalSi vyzkum v této oblasti by se mohl ubiratésem zkoumani skudaych g@icin
neschopnosti splaceni zavéazkiluzniky, napiklad s vyuzitim dotaznikového geni.
Takovyto pfizkum by mohli dlat i samotni viitelé, které by mlo zajimat, z jakych
duvodi se lidé dostanou do problénse splacenim. Zajimavé by bylo zjistit, na jaky
konkrétni @el lidé uwr vyuzili. Zda Slo o opravduidezitou zalezitost jako napbydleni

nebo zda Slo odmkou zbytnou ¥c.

Doporwiuji véritelam, aby si své Zadatele o diMépe pro¥rovali. Aby zvazili, zda jsou
schopniradre a Was hradit své zavazky. il by se také zagtit na adekvatni zajishi své

pohledavky.

Dluznikim dopordéuji, aby komunikovali a spolupracovali sfitelem a nasledh s
drazebnikem a nesnazili se nad danym problémemazai. Lidé by si n&li uvédomit,

zda 0vr skute&ne potrebuji a zda budou schopni jej splatit.
VSeobech by se ndlo zapracovat na fin&ni gramotnosti a vztanosti vCeské republice,

jelikoz bohuZzel ¥tSina dluZznik si neu¢domuje nasledky ffjpadného nesplaceni svych

zavazk.
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8 Priloha¢. 1

Seznam pouzitych zkratek:
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