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Obchodovani s nemovitostmi v exekuci a insolvenénim
Fizeni

Abstrakt

Tato bakalaiska prace pojednava o obchodovani s nemovitostmi v exekuci a
insolven¢nim fizeni v Jiho¢eském kraji. Hlavnim cilem je vyhodnoceni vynosnosti ndkupu
nemovitosti zatizenych exekuci ¢i insolven¢énim fizenim. Jednim z dil¢ich cilti je klasifikace
vyhod a eliminace moznych rizik pii ndkupu nemovitosti v exekuci nebo insolvenénim
fizeni ve srovnani s nemovitostmi na volném trhu. Dalsim dil¢im cilem je identifikace hlavni
motivace pro investovani do tohoto druhu nemovitosti.

V teoretické ¢asti jsou pomoci deskriptivni metody objasnény zakladni pojmy, jako
jsou napiiklad exekuce, insolvence, insolvenéni fizeni, dobrovolna a nedobrovolna drazba,
realitni trh, vlastnické prace a dan z nemovitosti.

V praktické Casti jsou analyzovana ziskana data u nemovitosti zatizenych exekuci ¢i
Vv insolvenénim fizeni. ZatiZené nemovitosti jsou porovnavany s nemovitostmi prodanymi
na volnem realitnim trhu.

V zavére¢né kapitole je provedena metoda komparace, jenz srovnava investovani
do nemovitosti na volném trhu a pii krizovych fizenich. Metoda syntézy je pouzita pro
spojeni ziskanych poznatkll v rdmci analyzy. V ramci analyzy je dale pouzita metoda
indukce, jez vyvozuje obecny zavér na zakladé poznatki o vzorku. Obecny zavér tedy
Klasifikuje vyhody a rizika pro investovani do nemovitosti v exekuci a v insolvenénim

fizeni.

Klicova slova: Nemovitost, exekuce, insolven¢ni fizeni, realitni trh, investovani, vyhody,

rizika, dobrovolna drazba, nedobrovolna drazba



Real estate trading in foreclosure and insolvency

proceedings

Abstract

This bachelor thesis deals with real estate trading in foreclosure and insolvency
proceedings in the South Bohemia Region. The main objective is to evaluate the profitability
of purchasing real estate encumbered by foreclosure or insolvency proceedings. One of the
sub-objectives is to classify the advantages and eliminate the possible risks of buying real
estate in foreclosure or insolvency proceedings compared to real estate on the open market.
Another sub-objective is to identify the main motivation for investing in this type of real
estate.

In the theoretical part, the basic concepts such as foreclosure, insolvency, voluntary
and involuntary auction, real estate market, ownership work and property tax are explained
using a descriptive method.

The practical part analyses the data obtained for properties encumbered by
foreclosure or in insolvency proceedings. The encumbered properties are compared with
properties sold on the free real estate market.

In the final chapter, a comparison method is performed, which compares investment
in real estate on the open market and in distressed proceedings. The synthesis method is
used to combine the findings within the analysis. Furthermore, the method of induction is
used within the analysis, which draws a general conclusion based on the findings of the
sample. The general conclusion thus classifies the benefits and risks for real estate

investment in foreclosure and insolvency proceedings.

Keywords: Real estate, foreclosure, insolvency proceedings, real estate market, investing,

benefits, risks, voluntary auction, involuntary auction
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1 Uvod

Nemovitosti zaujimaji klicové misto v ekonomickém a spolecenském kontextu, a to
nejen proto, ze jsou dlouhodobym a vyznamnym majetkem. Jejich hodnota, vlastnictvi a
obchodovéni s nimi piedstavuje dulezité aspekty moderniho trzniho prostiedi. V dusledku
riznych ekonomickych vykyvil, které mohou vést i k neschopnosti plnéni finan¢nich
zavazki se mohou vlastnici nemovitosti snadno ocitnout v situaci exekuce nebo
insolven¢niho ftizeni. To vede knovému a komplexnimu odvétvi obchodovani
s nemovitostmi, které vyZaduji hlubokou znalost pravnich, financnich a ekonomickych
aspektu.

Tato bakalafska prace se zaméfuje na analyzu obchodovani s nemovitostmi
v kontextu exekuce a insolven¢niho fizeni. Exekuce a insolvenéni procesy se stavaji vyzvou
pro véfitele, dluzniky, ale také pro investory, kteti hledaji ptilezitosti na realitnim trhu. Ztrata
majetku nebo moznost jeho ziskani za zvyhodnénych podminek v disledku téchto procest
ovliviluje dynamiku nemovitosti a redefinuje strategie obchodnikii, investorti a ostatnich
aktér.

V préci jsou vyuzity relevantni pravni piedpisy, ekonomické teorie a realné ptiklady,
aby byl poskytnut komplexni pohled na toto téma. Tato analyza m4 za cil ptispét k hlubsSimu
porozuméni procesi obchodovani s nemovitostmi v exekuci a insolven¢nim fizeni.

Teoretickd Cast objasfiuje pojmy nemovitost, exekuce, insolven¢ni fizeni, drazba,
investovani do nemovitosti zatizenych exekuci, ¢i insolvenci a na zavér zhodnocuje
parametry, na které musi investor brat zietel. Prakticka cast v tabulkach popisuje a
porovnava nemovitosti zatizené exekuci, nebo insolvenénim fFizeni s nemovitostmi
prodanymi na volném trhu. Na konci préce je pomoci grafii provedena metoda komparace
nemovitosti, pomoci metody syntézy je objasnén nakup nemovitosti a pomoci metody
indukce je vyvozen zavér, zdali se nakup nemovitosti zatizenych exekuci, ¢i insolvenci

budoucim investorim vyplati.



2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem je vyhodnoceni vynosnosti ndkupu nemovitosti v exekucich a
Vv insolvenénim fizeni ve srovnani s nakupem nemovitosti na bézném realitnim trhu.

Na zakladé tohoto jsou dale klasifikovany vyhody a eliminace moznych rizik pfi
nakupu nemovitosti v exekuci a insolvenénim fizeni. Dal$im cilem je identifikace hlavni
motivace pro investovani do tohoto druhu nemovitosti a vynosy s tim spojené.

Dil¢im cilem je ziskani potfebnych dat, ze kterych by bylo mozno dale ¢erpat. Dal$im
z dil¢ich cilu je porovnani mezi prodejem nemovitosti v krizovém fizeni a prodejem na

volném trhu. V neposledni fadé je dil¢im cilem i rozbor znaleckych posudkii.

2.2 Metodika

Prace nejprve pomoci deskriptivni metody objasiiuje zakladni pojmy jako jsou
naptiklad exekuce, insolvence, insolven¢ni fizeni, dobrovolna a nedobrovolnd drazba a
realitni trh.

Primarni data a vlastni vyzkum je proveden na Exekutorském ufadé ve Strakonicich,
dale ve firmé STET s.r.o0., realitni spolecnosti a u insolven¢ni spravkyné. Dopliujici data
jsou ziskana pomoci odborné literatury, vefejnych rejstiikid, védeckych ¢lanku a drazebnich
portald véetné rozboru draZzebnich vyhlasek.

K dosazeni vySe uvedeného cile je provedena analyza ekonomicnosti pii prodeji
rodinnych domt, bytovych jednotek a dalSich typti nemovitosti. Zdrojem dat je 12
vybranych nemovitosti v Jiho¢eském kraji.

Prakticka cast se zabyva ziskanymi daty a analyzuje cely proces u exekucemi a
insolvencemi zatizenych nemovitosti a nasledné moznosti s findlnim prodejem téchto
nemovitosti. Dale se zabyva rozborem znaleckych posudk a jejich vyhodnocovanim, zdali
jsou nékteré nemovitosti prodavané prudce pod cenou, anebo cena odpovida, ¢i dokonce
ptesahne vysi znaleckého posudku.

V zavére¢né kapitole, jez se tyka vysledku a diskuse je pouzita metoda komparace,
ktera srovnava investovani do nemovitosti na volném trhu a pii krizovych fizenich.
Nemovitosti jsou sefazeny do grafti, kde bude zfetelné srovnani cen na m? a ¢ervenou barvou

jsou zde vyznaceny nemovitosti zatizené exekuci ¢i insolvenci. Pro mys$lenkové spojeni



poznatkti ziskanych v rdmci analyzy je pouzita metoda syntézy. Tato metoda objasiiuje
nalezitosti typu — kde se nemovitost nachazi, za jakou cenu na m2 se pohybuje, jaké se cena
li$i od nemovitosti prodanych na volném trhu a jak byla zatizena nemovitost prodana.
V ramci analyzy je dale pouzita metoda indukce, jenz vyvodi obecny zavér na zakladné
poznatkii o vzorku. Obecny zavér lze klasifikovat jako vysledek vyzkumu, zdali se
investovani do tohoto druhu nemovitosti vyplati nebo nikoli a dale vysvétleni, v ¢em mize

byt vyhoda této investice ¢i naopak.



3 Teoreticka vychodiska

3.1 Nemovitost

Nemovitost je vyraz jak pravnicky, tak i ekonomicky. Vztahuje se na fyzicky majetek,
ktery nelze jednoduse pievadét a pienaset. Nemovitost muze byt pozemek, ale i na ném
postavené budovy, je to tedy fyzicky majetek, ktery mé trvalou povahu. Nemovitosti nebo

také nemovité véci definuje Zakon €. 89/2012 Sb. — Novy obcansky zakonik.

Nemovité véci se dle Zakona €. 89/2012 Sb. déli do mnoha skupin naptiklad na:

= pozemky,

* podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim,

= vécna prava k pozemkiim a k podzemnim stavbam se samostatnym tucelovym
uréenim,

= prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon,

= predméty, o kterych jiny pravni predpis stanovi, Ze nejsou soucasti pozemku a které
nejsou pienositelné bez naruseni jejich podstaty,

» bytové jednotky,

= n&které stavby spojené se zemi pevnym zakladem,

* inzenyrskeé sité,

= docasné stavby, které nejsou soucasti pozemku.

3.1.1 Katastr nemovitosti

Nemovitosti jsou evidovdny ve vefejném a jednotném seznamu nemovitosti —
katastru nemovitosti (Jankt, 2006, s. 2). Tato oficidlni databdze slouZi pro evidenci udaji o
vlastnictvi nemovitosti a jejich pravnim stavu. Katastr upravuje zakon ¢. 256/2013 Sb. O
katastru nemovitosti. Ten jej definuje jako ,,soubor uidajit 0 nemovitych vécech vymezenych
timto zakonem zahrnujici jejich soupis, popis, geometrické a polohové urceni a zapis k temto
nemovitostem “ (Stika, Wolfova, 2016, s. 223). Zakon o katastru nemovitosti, konkrétné § 1
odst. 2, pak katastr definuje jako zdroj informaci. Obsahuje napiiklad podklady, které slouzi
k ochrané prav k nemovitostem, pro ucely dani, pro rozvoj tzemi ¢i ochrané zajmu
pamatkové péce. Katastr eviduje Udaje o konkrétnich nemovitostech — jejich popis, polohu,
vlastnika ¢i dohody spoluvlastniki, udaje o cené. Vzhledem k tomu lze fici, Ze katastr

podporuje transparentnost na trhu s nemovitostmi a zjednodusuje i obchodovani s nimi.



Tento fakt taktéz posiluje to, Ze katastry nemovitosti jednotlivych zemi jsou digitalizovany,
coz umoznuje jednoduchy ptistup k informacim pomoci internetu.
Predmétem evidence katastru nemovitosti jsou pozemky v podob¢ parcel, budovy,

prava stavby ¢i nemovitosti, o nichz to stanovi jiny pravni piedpis.

3.1.2 Vlastnické pravo

Vlastnické pravo je upraveno zakonem ¢. 89/2012 Sb. — Novy ob¢ansky zakonik.
Obcansky zékonik, piesnéji diivodové zpravy k nému, uvadeji, ze existuje rozdil mezi
vlastnictvim a vlastnickym pravem. Novotny a kol. (2017, s. 64) uvadéji, ze vlastnictvi
oznacuje predmét vlastnického prava, souhrn, k némuz ma vlastnik vlastnické pravo. Petr
(2011, s. 3) dale uvadi, Ze vlastnické pravo je pomérné obtiznym teoretickym problémem,
aniz by v praxi pfindselo zésadni problémy.

Obecné lze fici, ze kde konéi svoboda kazdého, tam zacind svoboda téch dalSich.
Vlastnické pravo je jednim ze zakladnich pfirozenych prav, které stanovuje, ze kazdy
vlastnik mé na své pravo ochranu. Nicméné vlastnik tohoto prava jej nemize vyuzivat tim
zpiisobem, ktery by ovliviioval a Skodil ve vykonu vlastnického prava osobam druhych.

Dle obcanského zikoniku lze vlastnit vSe, co nékomu patii, v§echny hmotné i
nehmotné véci. Za hmotné véci Ize v pravnim smyslu taktéz povazovat i nehmotné statky
(napf. patenty ¢i ochranné zndmky), jelikoZ hmotna je véc ovladatelnd ¢ast vnéjsiho svéta
(Novotny a kol., 2017, s. 166).

Katastr nemovitosti ma v ramci vlastnického prava zasadni vyznam. Jak jiz bylo vyse
zminéno, v katastru Ize mimo jiné zjistit, kdo ma vlastnické pravo, k jaké nemovitosti. Pii
prodeji nemovitosti dochdzi ke zméné vlastnika. Avsak vlastnictvi nemovitosti nelze prevést
pouhym nebo jednostrannym Ukonem. Dilezitou roli v tomto pfevodu hraje kupni smlouva.
Tak jako kazda smlouva musi i kupni smlouva spliiovat urity format a nalezitosti. Nicmén¢
nabyti nemovitosti nesouvisi s podepsanim kupni smlouvy, ale vznika po zapisu prav —
takzvany vklad do katastru nemovitosti (Kesslerova, Klein, 2009, s. 27). Na tento ukon ma
katastr nemovitosti ze zdkona uloZenou lhiitu 30 dnd.

K vytvofeni vétsi jistoty pii pfevodu vlastnictvi prostfednictvim kupni transakce se
pouziva notaiska, advokatni nebo bankovni Uschova kupni ceny. V této situaci vystupuji

vvvvv

ke splnéni podminek kupni smlouvy, respektive zapisu prav nového majitele (Kesslerova,



Klein, 2009, s. 28). To chrani prodavajiciho i kupujiciho pted ptipady, kdy by katastralni
utad z jakéhokoli divodu nepovolil vklad, ale penize by jiz byly uhrazeny prodavajicimu.
Vlastnictvi Ize samoziejme nabyt i jinymi zpisoby nez tradicni kupni smlouvou,
naptiklad darovaci smlouvou, pfipadnou sménnou smlouvou, dédictvim, drazbou nebo na
zaklad¢ zvlaStnich okolnosti, jako je rozdéleni majetku manzelii nebo rozdé€leni
spoluvlastnictvi. Je tfeba si uvédomit, ze ke vzniku vlastnického prava dochazi pii tzv.

vytvoreni véci, v tomto piipade pii vystavbé nemovitosti.

3.1.3 Dan z nemovitych véci

Dan z nemovitych véci je upravena zakonem ¢. 23/2015 Sb., o dani z nemovitych
véci. Majitelé nemovitosti musi platit dai z nemovitych véci, ktera je také znama jako dan
z nemovitosti, a kterou vybira mistni Finan¢ni ufad. Dan z nemovitosti je definovana tak, ze
se vybira z pozemk, budov a obydli. Finanéni prostiedky z téchto poplatki pak putuji to

rozpoctil obci a kraja.

Daii z pozemku

Pozemky podléhaji jiné dani nez stavby a jednotky, které, zjednodusen¢ feceno, tvori
vétsinou domy a byty. Vypocitava se podle velikosti jednotky a podle koeficientu, ktery je

pfislusny v konkrétnim kraji nebo obci.

Dari ze staveb a jednotek

Dari ze staveb a jednotek je druhou casti zékona ¢. 338/1992 Sb., o dani z nemovitych

véci, predmét dané =ze staveb a jednotek je upraven v8 7 ZDN.
Vystavba a rekonstrukce budov a staveb podléha dani ze staveb a jednotek. Tato dan,

kterd se obvykle vztahuje na budovy a jiné nemovitosti na pozemku vlastnika, ma za cil
generovat financni prostiedky do statniho nebo mistnich rozpoctl, které mohou byt pouzity

na financovéani infrastruktury a vetejnych programti.



3.2 Exekuce

Prudilova (2001, s. 155) exekuci definuje jako vykon rozhodnuti, jeZ je realizovan
procesnépravni vztah mezi véfitelem a dluZznikem. Tento vztah je zaloZen na zékladé
pravomocného rozhodnuti soudu ¢i jiného pravné vykonatelného titulu, ktery véfiteli
umoziuje vymahat jeho pohledavku.

Cilem exekuce je podle Prudilové (2001, s. 155) ,,prosadit i proti vili dluznika vyrok
pravomocného, vykonatelného rozhodnuti a prinutit dluznika, aby splnil povinnosti, ktera
mu byla stanovena vyrokem takového rozhodnuti*.

Exekuce je tedy proces, pii kterém je majetek dluznika zabaven a prodan, aby byl
uhrazen zavazek dluznika vici véfiteli. Tento postup se pouziva k vymahani dluhu, ktery
dluznik neni ochoten nebo schopen zaplatit. Exekuce miize mit mnoho rtiznych podob
naptiklad exekuce na nemovitost. Stika s Wolfovou (2016, s. 156) uvadgji, Ze exekuéni fad
stanovuje rizné zpusoby provedeni exekuce, mezi néz patii naptiklad ,,srazky ze mzdy a
Jjinych prijmii, prikazani pohledavky, prodej movitych a nemovitych véci, postizeni zavodu,
spravu nemovité véci a pozastaveni ridicského opravneni.* Tyto zpusoby jsou provadény
Vv piipad¢, Ze se jedna o exekuci ukladajici zaplaceni penézité ¢astky a budou vice rozebrany
pozdéji. Jestlize exekuce uklada jinou nez penézitou povinnost, je mozné¢ ji provést napiiklad
vyklizenim, odebranim, rozdélenim ¢i provedenim praci a vykonti dané véci (Kasikova a
kol., 2022, s. 549). V neposledni fadé¢ existuje i moznost exekuce prodejem zastavy
(Kasikova a kol., 2022, s. 549).

Je nutné si také objasnit rozdil mezi exekuci a exekuénim fizenim. Podle Svobody
(2020, s. 1) je exekucni fizeni $ir§i pojem a exekuce jen jeho podmnozinou. Zahdjenim
exekuéniho fizeni vznikd procesni vztah mezi opravnénym na stran¢ jedné a exekutorem na
strané druhé, jenz spociva v povinnosti exekutora (exekuéniho soudu) vyrovnat se

S procesnim pravem stanovenym zpusobem s exeku¢nim navrhem.

3.2.1 Druhy exekuénich Fizeni

Existuje vicero druht vykonu rozhodnuti v exekuénim tizeni. Prudilova (2001, s.
155) uvadi nasledujici druhy: vykon rozhodnuti v ob¢anském fizeni soudnim, v trestnim
fizeni soudnim, ve spravnim fizeni, v danovém fizeni a v neposledni fadé v fizeni, jezZ je

provadéno soudnimi exekutory.



Exekuce ve spravnim Fizeni

Vykon exekuce ve spravnim fizeni se fidi zakonem ¢. 500/2004 Sb., tedy spravnim
fadem. Spravni orgény, jimiz jsou obecni ufady, krajské ufady nebo jiné spravni organy,
jsou odpovédné za vedeni spravniho fizeni. Povinnost uloZzenou povinnému ve spravnim
fizeni vymaha piimo tento organ. Podle Prudilové (2001, s. 157) je rozhodnuti spravniho
organu exekucnim titulem a ma dvé podoby — konstitutivni nebo deklaratorni. Konstitutivni
rozhodnuti zaklada, méni, anebo rusi pravni stav, pravo ¢i povinnost, zatimco rozhodnuti
deklaratorni prohlasuje, ze ur€ité pravo ¢i povinnost existuje nebo neexistuje (Prudilova,

2001, s. 157).

Exekuce v dafiovém Fizeni

Zasady danového fizeni a exekuce upravuje zakon €. 337/1992 Sb. Podle Prudilové
(2001, s. 161) se danové tizeni ¢leni do tii skupin:
= Rizeni piipravné
= Rizeni vymé&fovaci
= Rizeni o opravnénych prostiedcich
Na tento druh fizeni se vztahuje danovy tad, ptipadné obcansky soudni fad. V téchto
situacich plni finan¢ni ufad podle zakona ¢. 337/1992 Sb. funkci véfitele i vymahace.
Finan¢ni Gfad ma tfi moznosti, jak dluh vymahat, pouzit k tomu vlastni prostfedky, navrh
soudu o nafizeni soudniho vykonu nebo zvolit soudniho exekutora. Pokud jde o dafovou
exekuci, odpada "prvni soudni kolecko" neboli nalézaci tizeni, jehoz vysledkem ma byt
exekuc¢ni titul. Vykonatelné prohlaseni o nedoplatku, vykonatelné rozhodnuti ukladajici
penézité plnéni nebo vykonatelny zajiStovaci piikaz predstavuji exekucni titul sama o sobg.
Pokud se finan¢ni Gfad rozhodne vymahat svou pohledavku svépomoci, zaéne tim,
ze nafidi danovy exekucni piikaz. Ten mize mit dopad na mzdu nebo jiné zdroje piijmu

dluznika, na jeho bankovni Gcet, nabytek, nemovitosti atd.

Exekuce v ob¢anskopravnim fizeni

Vsechny subjekty v civilnim fizeni se musi fidit souborem pravnich norem znamych
jako obcanskopravni fizeni, které je upraveno obcanskym soudnim fadem ¢. 99/1963 Sb.

Podle Prudilové (2001, s. 166) je pro rozhodnuti materidlni podminkou exekuénti titul.



Exekucni titul obsahuje podle Prudilové (2001, s. 166) mnoh¢ nalezitosti:

= Urcitost titulu ohledné identifikace,

" Vymezeni ucastnikii — opravneéného a povinného,

»  predmeét plneni,

" rozsah plnéni,

= zpiisob plnéni,

v \huty ke splnéni ulozené povinnosti,

= potvrzeni o vykonatelnosti titulu.
Prostiednictvim tohoto procesu je rozhodnuti, které nebylo volné dodrzeno a je vyméahano
soudem. Soud déle rozhoduje také o sporech a dalSich pravnich otazkach. Prostiednictvim
tohoto procesu vykonu rozhodnuti je pravo nucené vymahano proti vili povinného.

O zahdjeni fizeni o vymahani miZe pozadat pouze opravnény. Zadost musi
obsahovat pozadované informace, metodiku a hmotnépravni néarok, ktery se uplatiiuje.
Zadatel pak musi ptedlozit veskerou listinnou dokumentaci.

V Zadosti je rovnéZ nutné uvést totoznost platce mzdy povinného, pokud exekucni
fizeni zahrnuje srazky ze mzdy. V navrhu na ptikdzani pohledavky z uctu penéZniho tstavu
je tfeba uvést Cislo uctu a jméno platce mzdy. Povinny ma pravo na pomoc soudu pfi

dokazovani mista svého bydlist¢ a mista vykonu prace.

3.2.2 Zpisob provedeni exekuce

Srazky z ptijmi jsou nejspolehlivéjsim zptisobem, jak mize soudni exekutor uspokoyjit
pohledavku véfitele v ptipadé pracujicich dluzniku. V nasledujici kapitole jsou rozebrany
zpisoby, které souviseji s exekuci ukladajici povinnost zaplatit penézitou Castku.
Frekventovanym zpiisobem, kterym je exekuce Casto provadéna je prave srazka ze mzdy a
jinych piijmd. Jedna se o exekuci, ktera je vice $etrna k praviim povinné osoby (Stika,
Wolfova, 2016, s. 159). Jejim pfedmétem je ,,pravo povinného na vyplatu mzdy nebo jiného
obdobného prijmu. * (Stika, Wolfova, 2016, s. 159) Mzda mé 3 zakladni funkce — funkci
alimentac¢ni, kompenzacni a motiva¢ni. Pravni uprava pro srazky ze mzdy se zaméiuje na
prvni uvadénou, funkci alimentacni. ,, Hlavni podstata této funkce je zajistovina
prostiednictvim tzv. tretinového systému, ktery je kombinovin spolecné s institutem

nepostizitelné castky mzdy. “ (Stika, Wolfova, 2016, s. 159)



Srazky vSak mohou byt provadény i z jinych pravidelnych pfijmt dluznika, nejen
z vySe uvadéné mzdy. Svoboda (2020, s. 191) uvadi, ze tyto pfijmy zahrnuji napiiklad
dichody, stipendia, nemocenské davky, podpory v nezaméstnanosti atd.

Dalsim zpisobem vykonu rozhodnuti je prodej movitého majetku dluznika. Exekuce
timto zplisobem je nejvice ekonomicky néarocna. Z hlediska vyvoje dne$niho svéta se
nicmén¢ jedna o velmi efektivni zplisob. Jelikoz je ¢im dal tim vic bézné, ze ma jedna osoba
vicero exekuci, je témét nemozné uspokojit pohledavky véftiteltt pouze z bankovniho uctu.
A pokud dluznik navic nevlastni zadnou nemovitou véc, kterou by bylo mozné prodat
v drazbé, predstavuje tento zpisob Casto jedinou moznost, jak dluznika pfinutit uhradit
alesponi &ast svych zavazki (Stika, Wolfova, 2016, s. 200).

Dal8im zpisobem je exekuce prodejem véci nemovitych. Tento zptsob lze povazovat
(Stika, Wolfova, 2016, s. 220). Exekuce provedena timto zpiisobem viak nejvice zasahuje
do majetkové sféry dluznika. Pravé z tohoto ditvodu by mél byt tento zplsob exekuce
proveden postupné az jako posledni. Stika s Wolfovou (2016, s. 220) dale uvadgji, ze k
exekuci prodejem nemovitych véci dochazi v situacich, kde je vymahana vyssi penézita
Castka a jiny zpusob jejiho vyméhani by trval neimérné dlouho.

Ctvrtym zptsobem je exekuce piikazanim pohledavky. Jeji podstatou je ,,skutecnost,
Ze soudni exekutor postihuje pro oprdavnéného pohledavku povinného, kterou ma povinny
VICi treti osobé, a z vymozeni této pohledavky se uspokojuje pohledavka opravnéného ™
(Stika, Wolfova, 2016, s. 177). Uprava exekuce piikazanim pohledavek ma n&kolik specifik,
které tento zptisob odliSuje od ostatnich zptsobu provedeni exekuce. Prvnim specifikem je
¢lenéni dle charakteru dluznika povinného. Stika s Wolfovou (2016, s. 177) uvadgji, ze ,.z
tohoto ditvodu se rozlisuji tri druhy exekuce prikdazani pohledavky:

»  prikazani pohledavky z uctu u penézitého ustavu,

" prikazani jinych penézitych pohledavek,

»  prikazani jinych majetkovych prav. “
Druhé specifikum upravuje, na rozdil od vyse uvedeného, exeku¢ni fad. Ten uvadi, jakymi
dalSimi zplisoby lze provést exekuci piikdzanim pohledavky. Jde o postih majetkovych prav,
jez se tykaji duSevniho vlastnictvi, tedy patenty, prumyslové vzory a ochranné¢ znamky
(Stika, Wolfova, 2016, s. 177). Dalsi specifika jsou definovana v novele ob&anského

soudniho tadu. Tato novela napfiklad nové stanovuje moznost provést exekuci z uctu



manzela dluznika, avSak pouze do poloviny ¢astky, kterd se na U¢tu nachazela v dobé
doruceni soudniho piikazu.

V procesu exekuce plni exekutor zésadni roli. Exekutor je jmenovan na navrh komory
ministerstva spravedlnosti a svou exekucni ¢innost by mél vykonavat nezavisle. Exekuce
predstavuje vykon urcitého rozhodnuti, pfi némz je realizovan vztah mezi vétitelem a
dluznikem. Exekutor, ktery ma dany pfipad na starost je navrhovan opravnénym. Povinny,
tedy dluznik, ma 5 dn od stanoveni pfislusného exekutora na to, aby podal opodstatnénou
namitku tykajici se nezavislosti exekutora (Prudilova, 2001, s. 189). Exekutorovi jsou
wsoudy, organy statni sprdavy, obce, notari a pravnické i fyzické osoby* (Prudilov, 2001, s.
189) povinni sdélit (na jeho pisemnou zadost) idaje o majetku povinného. Prudilova (2001,
s. 189) pak dale uvadi dalsi instituce, které¢ maji povinnost byt v exekuénim fizeni soucinné.
Jedna se o naptiklad o banky, pojiStovny, investicni spolecnosti, advokaty ¢i penzijni fondy.
Tyto instituce jsou povinni ,,exekutorovi sdélit udaje o cislech ucti povinného, jakoz i o
Jjejich stavu a zmeénach“ (Prudilova, 2001, s. 189).

Samotné exekuc¢ni fizeni pak zahajuje navrh opravnéného. V ném musi byt presné
stanoven exekucni titul. Exeku¢nim titulem se dle Prudilové (2001, s. 191) rozumi:

» | Vykonatelné rozhodnuti soudu, pokud priznava pravo, zavazuje K povinnosti,
nebo postihuje majetek,

» Vykonatelné rozhodnuti soudu a jiného organu cinného v trestnim rizeni, pokud
prizndva pravo nebo postihuje majetek,

»  Vykonatelny rozhodci ndlez,

" notarsky zdapis se svolenim k vykonatelnosti nebo exekutorsky zapis,

»  Vykonatelné rozhodnuti orgdanu statni sprdavy a uzemni samospravy vietné
platebnich vymeéru, vykazii nedoplatkii ve vécech dani a poplatkil, jakoz i smiry
schvalené temito organy,

» Vykonatelné rozhodnuti a vykaz nedoplatkii ve vécech nemocenského pojisteni
a socialniho zabezpeceni,

»  jind vykonatelnd rozhodnuti a schvadlené smiry a listiny, jejichz vykon pripousti
zdkon. *

Tento navrh je posléze dorucen exekutorovi, ktery jej nejpozdeji do 15 dnli musi predlozit
soudu a pozada jej o udéleni povefeni k provedeni exekuce. Poté soud nafidi exekuci a
usneseni o tomto rozhodnuti doruéi exekutorovi, opravnénému, povinnému a organu, ktery

je povefen evidenci zéstavnich prav k movitym vécem, evidenci majitelit motorovych



vozidel a dalsich (Prudilova, 2001, s. 192). Po doruceni usneseni o nafizeni exekuce ma
povinny zakézano nakladat se svym majetkem. Proti usneseni se rovnéz mize odvolat, avSak
Vv tomto odvolani neni mozné namitat ,,jiné skutecnosti nez ty, jez jsou rozhodné pro narizeni
exekuce* (Prudilova, 2001, s. 193).

Poté co se exekutor rozhodne, jakym zplisobem bude exekuce provedena, vydava
exeku¢ni piikaz. Ten uréuje majetek, ktery bude exekuci postizen. S timto majetkem pak
nesmi povinny nikterak nakladat, naptiklad jej pfevést na jinou osobu. Teprve v okamziku
provedeni exekuce by mél soudni exekutor dorucit povinnému piikaz k provedeni exekuce
prodejem véci movitych.

Podle Prudilové (2001, s. 175) méa exekutor pravo proveést osobni prohlidku
povinného, jakoz i prohlidku bytu povinného. S prfedméty, které exekutor sepsal, nemize
povinny nakladat. Véci, které byly sepsany, budou nasledné vydraZeny, je-li to ucelné pro
provedeni exekuce prodejem movitého majetku povinného, zejména je-1i obava z poskozeni
nebo ztraty.

Podle Svobody (2020, s. 288) se nesmi exekuce vztahovat na véci, které dluznik
vlastni a které ma, nebo potiebuje k uspokojovani svych hmotnych potieb, hmotnych potieb
své rodiny nebo k plnéni svych pracovnich povinnosti, a na véci, jejichz prodej by byl
neeticky. Pak zejména penézni prostiedky do vySe odpovidajici dvojnasobku zivotniho
minima jednotlivce, bézné¢ oSaceni, bézné¢ vybaveni domdécnosti, snubni prsten a jiné
pfedméty obdobné povahy, zdravotnické potieby nebo jiné predméty, které povinny
pottebuje vzhledem ke své nemoci nebo télesné vadé€, a spoleCenska zvifata, u nichz
hospodarsky efekt neni hlavnim ucelem chovu. To vSak neplati, pokud na téchto vécech
vazne zastavni pravo a pokud se jedna o vymahani pohledavky véfitele, kterd je timto
zéstavnim pravem zajisténa. Je-li povinny podnikatelem, vykon rozhodnuti se nemusi tykat
téch véci v jeho vlastnictvi, které nezbytné potiebuje k vykonu své podnikatelské ¢innosti.

Ztrata domu nebo bytu je bezpochyby dusledkem, ktery dluznika poskodi nejvice.
Soudni exekutor by mél vydat exekucni piikaz k prodeji nemovitosti pouze v piipadé, ze
vyse dluhu vyrazné€ neptfevysSuje majetek, ktery zatézuje. K ocenéni nemovitosti, jejiho
prislusenstvi a jednotlivych prav ¢i vad spojenych s nemovitosti je po pravni moci usneseni

cvwr

ceny nemovitosti a je nafizeno drazebni jednani.



3.2.3 Centralni evidence exekuci

Exekutorskd komora CR v souladu s exeku¢nim fadem a vyhlaSkou Ministerstva
spravedlnosti spravuje a provozuje Centralni evidenci exekuci, ktera je vefejnym seznamem.

Mezi vetejnou soucast Centralni evidence exekuci patti 1 Portal drazeb.

Obréazek 1, Vysledek nahlizeni do Centralni evidence exekuci se zaznamem

Vysledek nahlizeni do Centralni evidence exekuci

Jméno: Datum narozeni: Pocet zaznami:

Jan Ukazka 24.03.1970 3
Jan Ukazka NEXITII/M

K ukazkovat 12345678 ZOBRAZIT DETAIL
Praha 1, 110 00 12.1n.20m

3 Jan Ukazka MEXII/M

A Ukazkova 1 12345678 ZOBRAZIT DETAIL
Praha 1, 110 00 22.02.2016
Jan Ukazka Bt

. .

K ukizkova 1 12345678 ZOBRAZIT DETAIL
Praha 1, 110 00 16. 04. 2018

04.2022 v 16:24

ULOZIT VYPIS JAKO PDF

Zdroj: Exekuceinfo.cz (2022)

Obrazek 2, Vysledek nahlizeni do Centralni evidence exekuci bez zaznamu

Vysledek nahlizeni do Centralni evidence exekuci

Imeni: Datum nanzeni: Podet rhznamii:
lan Ukhzka 36.,033570 o
U kentrolovaného subjektu nebyl nalezen 2idny zdznam,
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3.3 Insolven¢ni Fizeni

Insolven¢ni fizeni je podle zakona ¢. 182/2006 Sb. pravni proces, kdy dluznik, ktery
neni schopen véas a fadné splacet své dluhy, miize reorganizovat své finance prostfednictvim
insolven¢niho fizeni nebo prodat majetek, aby splatil své zévazky véfitelam. Cilem
insolven¢niho fizeni je ochranit dluznika pied agresivnim vymahanim dluhii a zaroven
umoznit véfitelim ziskat alespon ¢ast svych pohledavek.

Insolven¢ni fizeni maze zah4jit vétitel, ktery prokaze, ze dluznik je v upadku, nebo
dluznik sam. Dluznik se do upadku dostane, jestlize ma vice véfitell, penézité zavazky po
splatnosti déle nez 30 dni a tyto zavazky neni schopen plnit (Kozak a kol., 2017, s. 11).
Upadek pak lze fesit &tyfmi zptisoby: konkursem, reorganizaci, oddluZenim a zvla§tnimi
zpusoby feSeni upadku, které stanovuje zakon €. 182/2006 pro urcité subjekty ¢i urcité druhy
ptipadi (Kozak a kol., 2017, s, 22). Tyto jednotlivé zpusoby budou rozebrany v nasledujici
kapitole.

Procesnimi subjekty v insolven¢nim fizeni jsou insolvenéni soud, dluznik, véfitelé,
insolvencni spravce, statni zastupitelstvi, ptipadné likvidator dluznika (Kozak a kol., 2017,
S. 48). Insolvencniho spravce, jenz ma v insolvenénim fizeni kliCovou roli, jmenuje
insolvenéni soud. V pribéhu fizeni mize dojit k jeho zméné€, avSak pouze v piipade, Ze tak
rozhodnou vétitelé na prvni schuzi véfitelt, kterd pifimo nasleduje po pfezkumném jednani.
Insolven¢ni soud rozhoduje, zdali se dluznik nachazi v Gpadku nebo mu Upadek hrozi. Poté
dojde ustanoveni insolven¢niho spravce. Postup insolvenéniho spravce je takovy, Ze nejprve
vytvoii soupis majetkové podstaty. Zjednodusené feceno, vytvoii seznam movitého a
nemovitého majetku dluznika. Déle spravce piezkouma piihlasené pohledavky. Ty jsou

pfezkoumany na prfezkumném jednani.

3.3.1 Druhy insolvenéniho Fizeni

V ramci insolven¢niho Fizeni existuje vicero zptisobu feSeni Gpadku. Podle
zakona 182/2006 Sb. 84 o insolven¢nim fizeni se jedna o konkurs, reorganizaci a
oddluzeni. Konkurs probiha zpenézenim majetkové podstaty subjektu a naslednym
uhrazeni dluhu vétitelim. ,, Reorganizace je soudni formou proces restrukturalizace,
ktera spociva ve zmeéné kapitalové majetkové struktury podnikatele, umozZiuje mu
reagovat na aktudlni poméry na trhu, vyresit stary dluh a pokracovat v podnikatelské
cinnosti. *“ (Kozék a kol., 2018, s. 1162). Podle Kozéka a kol. (2018, s.1426) je

oddluzeni zavére¢nou, zakonem upravenou, formou vychodiska upadku dluznika.



Konkurs

Zakon €. 182/2006 Sb., tzv. insolven¢ni zékon, ktery se obecné vztahuje na vSechny
typy dluZznika (fyzickych 1 pravnickych osob) v insolvenénim fizeni nebo po neuspésné
reorganizaci ¢i oddluzeni, definuje konkurs jako obecny zpisob feSeni dluznikova tpadku.
Podle Kozéka a kol. (2017, s. 959) za¢ina rozhodnutim o prohlaSeni konkursu, které se
zvetejiiuje v insolvenénim rejstiitku. Pfeménou majetku dluznika na hotovost je cilem
uhradit dluhy véfitelam. Vétitelé obdrzi pomérny podil z vytézku zpenézeni. Pohledavky,

které nebyly do konkurzu uspokojeny, ¢asto zlistavaji zachovany.

Reorganizace

Podle Kozéka a kol. (2017, s. 1162) je reorganizace spojena s pravnickymi osobami.
Dluznik mize navrhnout reorganizaci svych financ¢nich zavazki, véetné restrukturalizace
dluhu, oddluzeni nebo jinych metod, které umozni pokracovat v podnikatelské ¢innosti,
zatimco dluhy budou postupné splaceny na zakladé novych smluv.

Pokud je reorganizace netispé$nd, mize byt na dluznika prohlédsen konkurs na jeho
majetek, véetné nemovitosti a movitych véci, piiCemz vytézek bude pouzit na vyplaceni

veériteld.

OddluzZeni

Podle Kozéka a kol. (2017, s. 1416) je pro dluzniky (v¢etné pravnickych a fyzickych
osob), ktefi nejsou podnikateli, oddluzeni specifickym fesenim k feSeni upadku. Existuji dva
zpusoby, jak pfistoupit k oddluzeni. Prvnim je zpenéZeni majetku a druhym je zavedeni
splatkového kalendafe, v jehoz ramci dluznik po dobu péti let splaci v pravidelnych

intervalech svym véfitelim prostiednictvim insolvenéniho spravce sviij dluh.

3.3.2 Prubéh insolven¢niho Fizeni

Jelikoz se insolvence fidi zakonem, je jeho trajektorie pevné dana. Za pomoci
insolvencniho spravce povoluje, dohlizi a fidi upadek insolvencni soud. Po splnéni vSech
zdkonnych podminek zahdji ptislusny soud konkurzni fizeni na navrh dluznika poté, co
obdrzi dluznicky insolvenéni navrh, nebo na navrh véfitele poté, co obdrzi insolvencni navrh
vétitele. Pro pfipravu a podédni insolvencéniho navrhu vSak musi dluZznik spolupracovat s

notafem, exekutorem, insolven¢nim spravcem, advokatem nebo jinou znalou osobou.



Pokud insolvencni navrh podava dluznik, je povinen k nému pfipojit seznam svého
majetku, seznam svych zavazkili, seznam svych zaméstnavatelll a listiny, které dokladaji
upadek ¢i hrozici ipadek (Kozak a kol., 2017, s. 380). Jestlize insolven¢ni navrh piedklada
vertitel, je jeho povinnosti dolozit, ze ma proti dluznikovi splatnou pohledavku (Kozak a kol.,
2017, s. 385).

Podle Kozéka (2017, s. 713) vetejny elektronicky insolven¢ni rejstiik obdrzi od soudu
oznameni o zahdjeni insolven¢niho fizeni. Soud musi vydat vyhlasku o zahajeni
insolvencniho fizeni v zakonem stanovené lhiité po obdrzeni insolvenéniho navrhu. Poté se
zahdji insolven¢ni fizeni. Po vydani vyhlasky soud posoudi, zda insolven¢ni navrh spliuje
zakonné pozadavky a zda ma k dispozici vSechny potiebné dokumenty. Soud by mél navrh
pfezkoumat bez zbytecného odkladu, ackoli pro to neni stanovena zadna lhita.

Soud prohlasi upadek dluznika a povoli konkurs nebo osobni bankrot, pokud je navrh
na zahajeni insolvencniho fizeni Vv potfaddku. Dale jmenuje insolvenéniho spravce, jehoz
ukolem je proSetfit majetek, zavazky a pohledavky dluznika, vypracovat zpravu o tpadku
jako podklad pro dalsi rozhodovani soudu a poté dohlizet na celé insolvencni fizeni. Soud
vyzve vétitele, aby do dvou mésicti od rozhodnuti o upadku ptihlésili své pohledavky vici
dluznikovi do insolvenéniho fizeni. Pokud véfitelé nepiihlasi své pohledavky do
insolven¢niho fizeni ve stanovené lhiité, nebude jejich pohledavka prezkouména, a tedy
nebudou ani uspokojovani pfi rozvrhu.

Podle Kozéka (2017, s. 713) insolvenéni spravce piezkouma vsechny fadné ptihlasené
pohledavky, a to po lhuté pro podani piihlasek véftitel. Kromé toho musi insolvenéni
spravce zjistit majetek dluznika a za timto ucelem s nim uspotadat schizku, kde dluznik
predava Insolvencnimu spravci seznamy svého majetku a musi pisemné prohlasit, ze seznam
je uplny a spravny. Schiizky se musi zGcastnit dluznik, ktery také musi spravci poskytnout
potfebné udaje. Spravce se krom¢ majetku dluznika bude zajimat také o jeho ptijmy,
pracovni historii, podnikatelské vazby, vyzivované osoby a dalsi podminky.

Po uplynuti lhiity pro ptihlaSeni pohledavek vétiteli ma insolvencni spravee 30 dnti
na sepsani zpravy. V tomto vyznamném dokumentu spravce piedklada doporuceni, zda by

soud m¢l ¢i nemél schvalit upadek dluznika, a také jak by mél upadek probihat.



3.3.3 Insolvenéni rejstrik

Podle Kozdka a kol. (2017, s. 1623) je insolvencni rejstiik informacnim systémem
vefejné spravy, jenz spravuje Ministerstvo financi. Insolven¢ni rejstiik obsahuje seznam
insolvencnich spravcl, seznam dluznik a insolven¢ni spisy. Pro kazdého z dluznikl je
veden jeden insolvencni list.

Insolvenéni rejstiik je pfistupny pro vetejnost, s vyjimkou tdajl, o kterych tak stavuje
zakon. Je mozno zng pofizovat zaznamy a kopie. Ke vSem Udajim vedenym
V insolven¢nim rejstfiku ma ptistup jen soudce insolvenéniho soudu.

Pti Zadosti poZadovaného vydava ministerstvo nebo insolvenéni soud tiedné ovétreny
vystup z informaéniho systému vefejné Spravy zahrnujici nalezitosti z insolvenéniho
rejstiiku nebo informaci o tom, Ze pozadovany udaj neni veden v insolven¢nim rejstiiku.

Zakon svéiuje insolvencnimu rejstiiku podle Kozaka a spol. (2017, s. 1623) tfi hlavni
funkce:

a) ,,funkci evidencni a registracni, a to ve vztahu k soudnim spisiim, insolvencnim
spravcum a dluznikiim,

b) funkci informacni ve vztahu K ucastnikim insolvencniho Fizeni, dotcenym
subjektiim a verejnosti,

C) funkci dorucovaci ve vztahu k ucastnikim insolvencniho Fizeni, predevsim
K tém, kterym insolvencéni soud nedorucuje soudni pisemnosti zvldstnim

zpiisobem, resp. do viastnich rukou. *



3.4 Drazba

Prudilova (2001, s. 17) definuje drazbu jako vetejnou udalost, jejimz Gi¢elem je pievod
vlastnictvi pfedmétu, ktery je jejim pfedmétem. Prudilova dale vysvétluje zakladni pojmy,
které se s drazbou poji:

» drazebnik je osoba, ktera drazbu organizuje k ¢emuz ma i patiicné
zivnostenské opravnéni,

= licitator je fyzicka osoba, kterou drazebnik opraviiuje k jednani jeho jménem a
na jeho ucet pfi ¢inéni jednotlivych tkont pfi drazbé,

= pavrhovatel, jak vyplyva z nazvu, je nékdo, kdo drazbu navrhuje.

Piedmét drazby se 1isi na zakladé toho, zdali se jedna o drazbu dobrovolnou, ¢i
nedobrovolnou. V ramci dobrovolnych drazeb zakon podrobné stanovuje, co miize byt jejich
predmétem. Jedna se napiiklad o movité ¢i nemovité véci, podnik, jeho organizacni ¢ast ¢i
prevoditelna majetkova prava (Prudilova, 2001, s. 24). Zakon taktéz podobné vymezuje, co
nemuze byt predmétem vefejné drazby. Prudilova (2001, s. 24) uvadi, ze ,.drazit nelze
nemovitosti, jejichz vlastnictvi je omezeno predkupnim pravem zapsanym v Katastru
nemovitosti a véci movité, jejichZ viastnictvi je omezeno predkupnim prdavem zapsanym
Vv listinach osvédcujicich viastnictvi“. U nedobrovolnych draZeb je oblast pfedméth drazby
vymezovana odlisné. V prvé fadé¢ museji veSkeré predméty drazby spliiovat podminky
zakona o vefejnych drazbach a ,jejich vydrazeni musi byt drazebnim veritelem vyslovné
navrzeno “ (Prudilova, 2001, s. 37). Pfedmétem nedobrovolné drazby mohou naptiklad byt
bytové a nebytove prostory, majetkova prava, podniky (Prudilova, 2001, s. 37).

Drazby se miize zucastnit pouze osoba zpisobila k pravnimu jednani. Taktéz musi byt
zaregistrovana na Portalu draZeb, jez spravuje Exekutorskd komora CR a slozit fadné a véas
drazebni jistotu. Drazeb se mohou ucastnit pravnické osoby i stat, naopak ucastniky drazby
nesmé&ji byt licitdtor a drazebnik a jim blizké osoby, zejména tedy rodinni pfisluSnici
(Prudilovd, 2001, s. 19). Drazbu vyhrava ten, kdo za polozku nabidne nejvy$si podani.
V piipadé, ze v prvnim kole drazby nedojde k u¢inéni podani, nafizuje se po dohod¢

s navrhovatelem dalsi kolo drazeb.
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vyhlasuje druhé kolo, kdy je nemovitost nebo byt nabizen s vyvolavaci cenou 50 %, ve tietim
kole za 40 % a ve ¢tvrtém kole pouze za 25 % trzni ceny uréené soudnim znalcem.
Fenoménem posledni doby jsou elektronické drazby na misto dlouhou dobu
realizovanych kamennych drazeb. Vyhodou téchto elektronickych drazeb je, Ze se ji miize
drazitel zacastnit z jakéhokoliv mista s pfipojenim k internetove siti. Naptiklad i z domova,
¢1 dovolené. Nevyhoda vSak nastavd pro drazebnika a navrhovatele, nebot’ velmi ziidka
dochazi u elektronické drazby k tzv. fenoménu vyhecovani a dosazeni tak lepsi prodejni
ceny, tedy nejvysSiho podéani. Elektronickd online drazba se kona na zvlastni webové
platformé a drazitelé zde také podavaji své nabidky. Aby se zabranilo manipulaci, jsou po
celou dobu drazby anonymni a pouze osoba, ktera drazbu provadi vi, 0 koho se jedna.
Aby se mohl kdokoliv elektronické drazby zucastnit, musi si nékolik dni pfedem vytvorit
profil, poskytnout identifika¢ni idaje provozovateli a splnit ur¢ité podminky zpusobilosti,

véetné sloZeni drazebni jistoty.

3.4.1 Dobrovolna drazba

Podle Pudilové (2001, s. 24) je dobrovolna drazba provadéna na zékladé navrhu
vlastnika nebo osoby opravnéné s majetkem hospodatit (tj. naptiklad likvidatorem,
spravcem konkursni podstaty. Jedna se o rychly, efektivni, a hlavné velmi transparentni
zpusob zpenézeni majetku, kterého c¢asto vyuzivaji jiz vySe zminéni likvidatofi ¢&i
insolven¢ni spravci.

V ramci dobrovolné drazby musi navrhovatel a drazebnik uzavfit pisemnou smlouvu,
podani a vySe odmény drazebnika. Tato odména byva sjednavana dohodou. Navrhovatel
drazby, ktery je Casto vlastnikem nemovitosti, pak navrhuje datum konani. Po samotném
vydrazeni pfedmétu drazby je vydraziteli, ktery uhradi jeho cenu bezodkladné vydano

pisemné potvrzeni o nabyti pfedmétu drazby (Pudilova, 2001, s. 32).



3.4.2 Nedobrovolna drazba

Ackoli jsou nucené drazby né€kdy vnimany neptiznivé, jsou bohuzel ¢asto posledni
moznosti, jak vymahat pohledavku od dluznika. Pfedpokladem pro nedobrovolnou drazbu
je navrh vétitele, ktery musi mit sviij narok ptfiznan vykonatelnym titulem neboli exeku¢nim
titulem (Prudilovd, 2001, s. 36). Jedinou moznosti, kterd dluznikovi zbyva, pokud se
nepodaii dosahnout dohody anebo se domniva, Ze narok vétitele neni po pravu, je podani
zaloby.

I v tomto piipadé¢ mé dluznik stale jeS§t€é moznost situaci zvratit. Soud dluznikovi
poskytne tzv. pari¢ni lhiitu, béhem niz mze véci napravit. Rozhodnuti neni vykonatelne,
dokud tato lhuta neuplyne. Az po jejim uplynuti muze véfitel podat navrh na exekuci. Zapis
exekuce do katastru nemovitosti ma za nasledek omezeni vlastnického prava. | v tomto
okamziku je je$té mozné, aby se dluznik a véfitel dohodli. Dluznik ma dvé moznosti, uhradit
vSechny své dluhy v plné vysi nebo piistoupit na dohodu o splatkovém kalendafi. V opacném
ptipad¢ se vétitel poradi s odbornikem, aby odhadl hodnotu majetku.

Smlouva o nedobrovolné drazbé se uzavira také mezi drazitelem a drazebnikem. V
ni je uveden predmét drazby, nejnizsi podani, odména drazebnika a dalsi obvyklé informace.
Rovnéz je uvedena skutecnost, Ze se jedna o nedobrovolnou drazbu. Spolu s ni musi byt
ptedlozen doklad prokazujici vykonatelnost pohledavky véfitele. Dluznik musi byt o drazbé
vzdy informovén drazebni vyhlaSkou a drazba se musi vZzdy konat vetrejné. Jeho soucasti je

vyvolavaci cena, drazebni jistina a také misto, datum a ¢as konani drazby.



3.5 Investovani, obchod — trzni rovnovaha

V nésledujicich kapitolach jsou rozebirany pojmy jako trh nemovitosti, ndkup a prodej
nemovitosti zatizenych exekuci nebo insolvencnim fizenim. V neposledni fad€ jsou popsany

vyse dani pti obchodovani.

3.5.1 Trh nemovitosti

Misto, kde se stanovuje trzni cena a kde se smenuji nemovitosti a dalsi sluzby s nimi
spojené, Ize obecné oznacit jako trh s nemovitostmi. Vzhledem k tomu, ze trh s nemovitostmi
je dileZitou souéasti systému trzniho hospodaistvi, za¢al se v Ceské republice, resp. v

Ceskoslovensku, prudce rozvijet az kolem roku 1990.

3.5.2 NA&kup nemovitosti v exekuci a insolvenénim Fizeni

Pokud je dluznik v exekuci a neni jinak schopen splacet své zavazky vici véfiteli,
miize exekutor nafidit zabaveni a prodej nemovitosti za i¢elem uspokojeni pohledavky, tedy
nemovitost muze byt pfedmétem exekuce. Minimalni vyvolavaci cena v téchto drazbach je
niz8i nez trzni hodnota nemovitosti, coz miize kupujici zaujmout.

Pted ucasti na drazb¢ je nezbytné provést diikkladny prizkum nemovitosti a ziskat o
ni co nejvice informaci, aby se predeslo skrytym vadam.

V rdmci insolvenci je rozliSovano, zdali insolven¢ni navrh podava dluznik, anebo
vétitel. Pokud jej podava dluznik, je povinen k nému pfipojit seznam svého majetku, seznam
svych zavazkll, seznam svych zaméstnavatell a listiny, které dokladaji upadek ¢i hrozici
upadek (Kozék a kol., 2017, s. 380). Jestlize insolvencni navrh predklada vétitel, je jeho
povinnosti dolozit, Zze ma proti dluznikovi splatnou pohledavku (Kozak a kol., 2017, s. 385).

V priibéhu insolven¢niho fizeni Insolvenéni spravce prodava majetek dluznika, aby
tim mohl uspokojovat ptihlasené pohledavky. Cilem je rozdé€lit penize mezi véfitele, které
se rozdéluji rovnomérné pomérem dle vySe piihlaSenych, ptezkoumanych a uznanych
pohledavek.

PfestoZze nakup nemovitosti béhem insolvenéniho fizeni muize piedstavovat
investi¢ni ptilezitosti za vyhodné ceny, mize byt tento postup naro¢ny a vyzaduje hluboké
pravni znalosti.

Pfi ndkupu nemovitosti béhem insolvenéniho fizeni je nezbytné mit na paméti, ze
mohou existovat rizika spojena s pravnim statusem nemovitosti, coz vyzaduje odbornou

pravni pomoc.



3.5.3 Prodej nemovitosti v exekuci

Pokud je nemovitost predmétem exekuce, nemutize ji vlastnik prodat dle své vile.
Nemovitost vSak muze byt prodana mimo drazbu, ale pouze se souhlasem exekutora.
Vzhledem k tomu, Ze neexistuje moznost, Ze by nemovitost byla prodana za nizsi nez trzni

cenu, muze byt tento scénaf pro dluznika vyhodny.

3.5.4 Odvody dani

Podle § 10 zékona o danich z pfijml podléhaji pfijmy z prodeje nemovitosti zdanéni.
Sazby dané z piijmu fyzickych osob se pohybuji v rozmezi od 15 % do 23 %. Pokud vas
piijem v roce 2022 ptesahl 48ndsobek hrubé mzdy, musite zaplatit dan z piijmu z
nadmérného odpoctu v sazbé 23 %.

Daii z nabyti nemovitosti byla zruSena od roku 2020, tudiz vlastnik nemovitosti plati

pouze dan z nemovitosti podle zakona ¢. 338/1992 Sb.

Vyjimky zdanéni pFrijmi z prodeje nemovitosti

Pokud prodavanou nemovitost vlastnite jako fyzicka osoba déle nez pét let (v piipadé
nakupu pred 1. lednem 2021) nebo deset let (v pfipadé nakupu po 1. lednu 2021). Zde je
uveden "Casovy test". Nabytim se v tomto kontextu rozumi ziskani majetku darem, koupi,
dédictvim nebo jinym zpisobem. Toto osvobozeni se vztahuje na v§echny typy nemovitosti.

Diim byl vasim domovem nejmén¢ dva roky pied transakci. Uzivani nemovitosti pro
va$e osobni potieby, i kdyZ jen zfidka, je dostacujici; nemusi se jednat o pravidelné bydleni.
Je vsak dilezité si uvédomit, ze se musi jednat o nemovitost, ktera byla urcena k trvalému
bydleni, coz znamena, ze se musi jednat o byt nebo rodinny diim, nikoliv o garsoniéru nebo

chatu, nebot’ na tyto typy nemovitosti se osvobozeni nevztahuje.



3.6 Vyhodnoceni — Rentabilita nakupu nemovitosti zatizenych exekuci
nebo insolven¢nim Fizeni

3.6.1 Rizika a nejistoty

V piipadé zabavenych nemovitosti mize existovat fada nezndmych, vcetn¢ stavu
nemovitosti, pfitomnosti ndjemnikd, skutecné hodnoty nemovitosti atd. Investofi musi byt
pfipraveni na moznost nepfedvidanych potizi, nebot’ mnohdy neni ani mozné fyzicka

prohlidka nemovitosti. Tomu by v§ak méla odpovidat i vysledna cena.

3.6.2 Stav nemovitosti

Pokud je to mozné, je komplexni prohlidka vzdy nutna ke zjisténi, zda nejsou nutné
vétsi opravy nebo rekonstrukce, které by mohly mit podstatny vliv na naklady a ptfipadny

vydélek.

3.6.3 Cena a hodnota

Colklin a kol. (2023) uvadéji, ze zabavené domy jsou nabizeny za niz$i nez trzni
hodnotu, coz je lakavé. Aby bylo mozné zjistit, zda by koupé nemovitosti byla skutecné
vyhodna a zda by ji bylo mozné pronajmout nebo prodat se ziskem, vyzaduje to velmi dobré

zkuSenosti a znalost trhu.
3.6.4 Realna moZnost

I pres exekuci je dilezité zjistit, zda ma nemovitost potencial zisku, naptiklad
prostiednictvim budouciho pronajmu ¢i prodeje.

3.6.5 Dlouhodoba strategie

Investice do nemovitosti byva postavena na dlouhodobé strategii. Vyhledani,
ptiprava a nasledna udrzba a provozovani zabavenych nemovitosti mize vyzadovat Cas a

usili, které musi byt zohlednéno v pofizovaci cené.



4 Vlastni prace

Vlastni ¢ast bakalarské prace se zabyvd analyzou ekonomické stranky potizeni
nemovitosti zatizenych exekuci ¢i insolven¢nim fizenim oproti nemovitostem pofizenych na
volném trhu v Jiho¢eském kraji. Rozebirany jsou bytové jednotky, administrativni budova,
orna puda, lesni pozemek i nebytovy prostor.

Zdrojem dat pro nemovitosti zatiZené exekuci nebo insolven¢nim fizenim je
Exekutorsky ufad ve Strakonicich, insolven¢ni spravkyné a insolvencni rejstiik. Pro
nemovité véci na volném trhu je vyuzita realitni kancelaf a portadl Cemap.cz.

Jako prvni je vzdy charakterizovana prodand nemovitost v krizovém fizeni, dale jsou
zminovany nemovitosti prodané na volném realitnim trhu.

Porovnany jsou nemovitosti z let 2019 az 2024. Ke kazdé zatizené nemovitosti jsou
vybrany jedna az tii nemovitosti prodané na volném trhu. Cena nemovitosti je srovnadvana

V pfepoctu na m2.

Obrazek 3, Okresy Jiho¢eského kraje

Strakonice

Prachatice

Ceské Jindfichiv Hradec

Budéjovice

Cesky Krumlov

Zdroj: Cesky statisticky uiad (2023)



4.1 Nemovitosti zatizené exekuci

Tato ¢ast se zabyva nemovitostmi, jez byly potizeny v exekucich. Kvalifikuje vyhody
a popisuje rizika pti nakupu téchto nemovitosti. Porovnava nakup nemovitosti v exekucich
oproti nemovitostem na bézném realitnim trhu. Je zminéno i obchodovani téchto nemovitosti

V krizovém fizeni a na volném trhu.
4.1.1 Rodinny dim, 116 m?, obec Strelské Hostice

Rodinny dim ve Strelskych Hosticich v okrese Strakonice o rozloze 116 m? je
charakterizovan jako zemédélska usedlost. Dum je ¢asteéné podsklepeny, ma pidu, avSak
nema vybudované podkrovi. Stav domu je definovan jako dum pied rekonstrukci. K domu

patii také rovinaty pozemek o vyméie 865 m?2.

Tabulka 1, Rodinny dam — v exekuci

Typ nemovitosti | Rodinny dim
Okres Strakonice
Obec Strelské Hostice

Stav nemovitosti

Pred rekonstrukcei

Velikost 116 m2
Cenadle
znaleckého 1 969 000 K¢

posudku

Pocatecéni cena

1312 667 K&

Konecéna cena 1312 667 K¢
Cena za m? 11 316 K¢
Termin drazby |14.02.2023

Zdroj: vlastni zpracovani,
Exekutorsky ufad Strakonice, (2023)




Tabulka 2, Rodinné domy — na volném trhu

: Meésic a rok _ Stav Cena K¢ za
Velikost . Lokalita Cena K¢ L
prodeje nemovitosti m?
. 6 900 000 )
180 m? Srpen 2023 | Horazd’ovice, ul. Zahradni K Dobry 38 333 K¢
¢
Cervenec 5600 000 )
226 m? Horazd'ovice, ul. Palackého Dobry 24 779 K¢
2023 K¢
.. y 2370000 |Pred
150 m2 Rijen 2022 | Stéchovice | 15800 K¢
K¢ rekonstrukci

Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz (2023)

Z vyse uvedené tabulky €. 1 je zfejmé, Zze cena za m? je 11 316 K¢, nejvhodnéjsi
porovnani je s nemovitosti ve Stdchovicich prodanou za 15 800 K& na m?, jelikoZ se jednd o
stejny stav, a i priblizné stejné velké obce. Dalsi zminéné nemovitosti jsou v lepSim stavu, a
tudiz i ve vyssi cenové relaci. Primérna cena vSech tii nemovitosti z tabulky ¢. 2 je 26 304
K¢ za m?. Vyhodou drazby této nemovitosti je, Ze se do ni mize ptihlasit kdokoli, kdo slozi
drazebni jistinu a provede autentizaci drazitele na drazebnim portalu. Potencionalni rizika
nejsou vyznamna. Jednd se spiSe o obtiznéjsi
zdlouhavou administrativu po vydraZeni nemovitosti a zapsani nemovitosti do katastru

nemovitosti.
4.1.2 Rodinny diim, 112 m?, obec Volyné — Zechovice

Rodinny diim ve Zechovicich u Volyné v okrese Strakonice je o rozloze 112 m2. Jedna
se o pfizemni stavbu. Diim je nepodsklepeny se sedlovym krovem s piidnim prostorem. Stav
domu je definovan jako dim pted rekonstrukci. K domu patii také pozemek o celkové

vymére 122 m>.




Tabulka 3, Rodinny dim — v exekuci

Typ nemovitosti | Rodinny dim
Okres Strakonice
Zechovice —
Obec
Volyné

Stav nemovitosti

Pied rekonstrukei

Velikost 112 m?
Cena dle

znaleckého 649 040 K¢
posudku

Pocatecni cena |418 800 K¢
Koneéna cena 418 800 K¢
Cena za m2 3739 K¢
Termin drazby |01.06.2021

Zdroj: vlastni zpracovani,
Exekutorsky ttad Strakonice (2021)

Tabulka 4, Rodinné domy — na volném trhu

. Mésic a rok . Stav Cena K¢ za
Velikost . Lokalita Cena K¢ -
prodeje nemovitosti | m2
Cervenec _ 2690 000 i
125 m? Volyné — Zechovice Dobry 21 520 K¢
2021 K¢
4 500 000 )
150 m? Zari 2021 Volyné, Dobtfanovska K Dobry 30 000 K¢
¢
Cervenec ‘ ‘ 6 490 000 _ i
300 m? Volyn¢, Mistra Martina Velmi dobry |21 633 K¢
2022 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz (2023)




Z vyse uvedené tabulky ¢. 3 lze vycist, ze cena vydrazené nemovitosti je 3 739 K¢
za m2. Prumérna cena nemovitosti z tabulky ¢. 4 za m? je 24 384 K¢&. | v tomto piipadé jsou
porovnavané nemovitosti v lepsim stavu nez nemovitost v exekuci. V tomto ptipadé se mize
jednat i o nemovitost vydrazenou pouze za ucelem ziskani pékného stavebniho pozemku,
kdy novy vlastnik pivodni rodinny dim podrobi demolici. Potencionalni rizika nejsou

vvvvvv

administrativu po vydraZeni nemovitosti a zapsani nemovitosti do katastru nemovitosti.
4.1.3 Rodinny dum, 200 m?, obec Borovany

Dalsi nemovitosti je rodinny dim v Borovanech v okrese Pisek o rozloze 200 m2. Tato
stavba je rozd€lena z Casti na obytnou a z Casti na hospodarskou usedlost. Objekt je
nepodsklepeny s jednim nadzemnim podlazim a stavebné neupravenym podkrovim. Stav

domu je definovén jako Spatny. K objektu patii také pozemek o celkové vymeétre 569 m?2.

Tabulka 5, Rodinny diim — v exekuci

Typ nemovitosti | Rodinny dim

Okres Pisek

Obec Borovany

Stav nemovitosti | Spatny

Velikost 200 m2
Cena dle

znaleckého 285 069 K¢
posudku

Pocateéni cena (199 500

Koneéna cena 900 000 K¢

Cena za m2 4 500 K¢

Termin drazby |19.10.2021

Zdroj: vlastni zpracovani,
Exekutorsky ufad Strakonice (2021)



Tabulka 6, Rodinné domy — na volném trhu

; Meésic a rok ; Stav Cena K¢ za
Velikost . Lokalita Cena K¢ L
prodeje nemovitosti | m2
Cerven . 3920 000 i
180 m? Bernartice Dobry 21 778 K¢
2022 K¢
y . 3490 000 ]
157 m? Rijen 2022 | Bernartice Ke Dobry 22 229 K¢
C

Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz (2023)

Z vySe znazornéné tabulky ¢. 5 je ziejmé, Ze cena za m? je 4 500 K¢. Pramérna cena

rodinnych domi v blizkych obcich je 22 004 K& na m2. V tomto ptipadé je nutné podoktnout,

ze drazend nemovitost neni ve stavu k nastéhovani, tudiZz je cena opravnéné mensi.

vvvvvv

portaly, zdlouhavou administrativu po vydrazeni nemovitosti a zapsani nemovitosti do

katastru nemovitosti.

4.1.4 Nebytovy prostor, 54 m?, obec Strakonice

Nebytovy prostor ve Strakonicich 0 vyméie 54 m? jehoZ soucasti jsou dva

spoluvlastnické podily, jejichz velikost vyplyva z vlastnictvi nebytové jednotky. Nebytova

jednotka se nachazi v 1. nadzemnim podlazi a ma vlastni vchod smérem do ulice.




Tabulka 7, Nebytovy prostor — v exekuci

| Nebytovy prostor

Typ nemovitosti

— komer¢ni
Okres Strakonice
Obec Strakonice
Stav nemovitosti | Dobry
Velikost 54 m?
Cenadle
znaleckého 824 000 K¢
posudku
Pocatecni cena |549 334 K¢
Konecéna cena 908 334 K¢
Cena za mz 16 821 K¢
Termin drazby |25.02.2020

Zdroj: vlastni zpracovani,
Exekutorsky ttad Strakonice (2020)

Tabulka 8, Nebytové prostory — na volném trhu

; Meésic a rok ; Stav Cena K¢ za
Velikost . Lokalita Cena K¢ L
prodeje nemovitosti | m?
. o _ 1890000 |Po
63 m? Rijen 2022 | Lidicka, Strakonice 130000 K¢
K¢e rekonstrukci
_ 2390000 |Velmi
53 m? Srpen 2023 | Na Ohradg, Strakonice ) 45 094 K&
K¢ dobry
« . ) 1499 000
61 m? Rijen 2023 | Lidicka, Strakonice K Dobry 24 574 K&
C

Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz (2023)




Z vyse uvedené tabulky ¢. 7 je zfejmé, Ze cena za m? je 16 821 K¢&. Porovnavané
nebytove prostory ve mésté Strakonice se prodavaji v primeéru za 33 223 K¢ za m? Drazena
nemovitost je vice jak o polovinu levnéjsi neZ primérna cena nemovitosti na volném trhu,

tudiz tento nakup pies drazebni portal byl velmi vyhodny.
4.1.5 Orna puda, 3183 m? obec Talin

Dalsim pozemkem je orna pada v obci Talin v okrese Pisek o vymére 3183 m2,
Pozemek je rovinny a podle izemniho planu zemédélsky, pfistupova cesta je zpevnéna.

Jedna se pouze o spoluvlastnicky podil %.

Tabulka 9, Orna puda — v exekuci

Typ nemovitosti | Orna pida
Okres Pisek

Obec Talin
Velikost 3183 m?
Cenadle

znaleckého 100 711 K¢
posudku

Pocatecni cena |50 188 K¢
Konec¢na cena 120 047 K¢
Cena za m? 38 K¢
Termin drazby |25.08.2020

Zdroj: vlastni zpracovani,
Exekutorsky Gfad Strakonice (2020)




Tabulka 10, Stavebni parcely — na volném trhu

_ Meésic a rok : Cena K¢ za
Velikost . Lokalita Cena K¢
prodeje m2
3193 m? Cerven 2023 | Talin 2554400 K¢ | 800 K¢
2278 m? Cervenec 2023 | Talin 3150 000 K¢ |1 383 K¢
1437 m? Cerven 2022 | Talin 2658450Ke¢ | 1850 Ke

Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz (2023)

Z tabulky ¢. 9 je zfejmé, ze se jedna o ornou pidu, kde cena za m? vychazi na ¢astku
38 K¢&. Nemovitost je porovnavana se stavebnimi pozemky. V ptipadé, ze by se jednalo 0
horsi bonitu, nez bonita ¢islo 1, je mozné pozemek vyjmout z ptidniho fondu a vytvofit z néj
stavebni pozemek. Z jiz zminéného vyplyva, ze chceme-li zeméd¢€lskou pidu zménit na
stavebni parcelu je tieba zjistit bonitu pudy a uhradit poplatek za vyjmuti z pidniho fondu.
Toto Ize pouze v piipadé, ze je pozemek veden v izemnim planu jako pozemek mozny K
zéstavbé. Novy vlastnik vlastni pouze ¥ nemovitosti a nabizi se tak odkup zbylé nemovitosti
za niz8i cenu za metr ¢tverecni, a to z divodu vlastnéni majoritniho podilu, tedy vétsi
vyjednavaci sily. V ptipad¢ vyfeseni vSech téchto nalezitosti vznika stavebni parcela za

rapidn€ mensi cenu nez porovnavané nemovitosti.
4.1.6 Lesni pozemek, 2817 m?, obec Osek

Lesni pozemek v obci Osek v okrese Strakonice o vyméie 2817 m2. Les je pfevazné
smrkovy a z ¢asti borovy. Bonita lesa byla ohodnocena ¢islem 5, coz zna¢i dobry stav

porostu. Jedna se pouze o spoluvlastnicky podil jedné devitiny.




Tabulka 11, Lesni pozemek — v exekuci

Typ nemovitosti | Lesni pozemek
Okres Strakonice
Obec Osek
Velikost 2817 m?
Cenadle

znaleckého 17 688 K¢&
posudku

Pocatecni cena |16 220 K¢
Konec¢na cena 20 038 K¢
Cena za m? 7 K¢
Termin drazby |13.08.2020

Zdroj: vlastni zpracovani,
Exekutorsky urad Strakonice (2020)

Tabulka 12, Lesni pozemky — na volném trhu

Mésic a rok

Velikost Lokalita Cena K¢ Cena K¢ za m?
prodeje

4 894 m? Biezen 2021 | Jemnice u Oseka 100 000 K¢ 20 K¢

624 m? Srpen 2021 Radomysl 26 208 K¢ 42 K¢

1 489 m? Srpen 2023 Ptestovice — Brusy 40 000 K¢ 27 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz (2023)

Z tabulky €. 11 je patrné, ze cena lesniho pozemku za m? vychazi na 7 K¢. Jedna se o

nemajoritni podil, ale 1 tak je moZné s nemovitosti dale obchodovat. Nabizi se dvé varianty

—nakup zbylych podilti za mensi penézni obnos nebo naopak prodej nemovitosti vlastnikovi,

ktery drzi majoritni podil za béznou cenu na trhu. Rizikem je vSak spoluvlastnicky podil ¢i

omezena moznost domluvy s ostatnimi vlastniky. Dalsim rizikem muize byt $patny druh

porostu, na némz je zavisla vytéznost.




4.2 Nemovitosti zatizené insolvenénim rizenim

Tato Cast se zabyva nemovitostmi, jez byly pofizeny v insolvencnim fizeni. A stejné
jako nemovitosti v exeku¢nim tizeni zde budou kvalifikovany vyhody a definovana rizika
pii ndkupu téchto nemovitosti. Porovndva ndkup nemovitosti v insolven¢nim fizeni oproti
nemovitostem na bézném realitnim trhu. Je zminén i prodej téchto nemovitosti v krizovém

fizeni a na volném trhu.
4.2.1 Administrativni budova, 7692 m2, obec Pisek

Administrativni budova v Pisku o rozloze 7692 m?2, jenz byla vydraZzena na tieti pokus
a predmétem drazby byla ¢ast obchodniho zadvodu. Budova je nemovity majetek ve

vyborném stavu s technologii umoznujici energetickou tsporu.

Tabulka 13, Administrativni budova — v insolvenci

~ | Administrativni

Typ nemovitosti
budova

Okres Pisek
Obec Pisek
Stav nemovitosti | Velmi dobry
Velikost 7 692 m2
Cena dle
znaleckého 232 587 000 K&
posudku
Pocateéni cena |40 900 000 K¢
Kone¢na cena 40 900 000 K¢
Cena za m2 5317 K¢
Termin drazby |15.12.2020

Zdroj: vlastni zpracovani,
Insolvencni rejstiik (2023)




Tabulka 14, Administrativni budova — na volném trhu

; Meésic a rok : Stav Cena K¢ za
Velikost ) Lokalita Cena K¢ L
prodeje nemovitosti | m?
Bfezen ] 300 000 000 | Velmi
7780 m? Pisek ) 38 560 K¢
2020 K¢ dobry

Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz (2023)

Z vySe uvedené tabulky ¢. 14 je patrné, Ze cena za m? je 5 317 K&, oproti nemovitosti
koupené na volném trhu se cena za m21isi o 33 243 K¢. Tato ¢astka je velmi rozdilna z ¢ehoz
vyplyva, ze nakup v insolvenci je podstatné vyhodnéjsi. VySe ceny byla vyznamné
ovlivnéna opakovanymi pokusy o drazbu. Tato drazba byla spojovana s rizikem, kdy
prfedmétem drazby nebyla samotna nemovitost, ale i ¢ast obchodniho zavodu. Novy vlastnik
musi ucinit nasledné kroky k zapsani nemovitosti, kterd byla soucasti ¢asti obchodniho
zavodu, kterou bylo nutno zapsat do katastru nemovitosti. Vyhodou toho nakupu byla nizka
pofizovaci cena. P0O vyfesSeni vSech uskali by dalsi ptipadny prodej byl jiz bezproblémovy,

tudiZ by mohla byt cena vyssi.

4.2.2 Bytovy dim, 1050 m2, obec Pisek

Bytovy dim Vv Pisku o rozloze 1050 m2. Objekt je uzavien z jedné strany ulici, kde
navazuje na objekt ve vlastnictvi téeti osoby. Problémem je pfijezd do objektu po cizich
pozemcich a minimalni rozsah pozemku kolem této stavby. Budova byla diive urena ke
skladovani, nyni je ve fazi nedokoncené hrubé stavby. Objekt se sklada ze dvou casti,

Z n¢hoz ma prvni 2 nadzemni podlazi a druha 6 nadzemnich podlazi.




Tabulka 15, Bytovy dim — v insolvenci

Typ nemovitosti | Bytovy dim
Okres Pisek
Obec Pisek

Stav nemovitosti

Pied rekonstrukei

Velikost 1 050 m2
Cena dle

znaleckého 17 600 000 K¢
posudku

Pocateéni cena |6 000 000 K¢
Konecna cena 8 000 000 K¢
Cena za m2 7619 K¢
Termin drazby |21.08.2023

Zdroj: vlastni zpracovani,
Insolvenéni rejstiik (2023)

Tabulka 16, Bytové domy — na volném trhu

_ Mésic a rok . Stav Cena K¢ za
Velikost ) Lokalita Cena K¢ -
prodeje nemovitosti | m2
] ] ) 9800000 |Pted
1160 m? Kvéten 2020 | Pisek, Taborska | 8448 K¢
K¢ rekonstrukci
y 8990000 |Pied
292 m? Rijen 2022 | Pisek, Mirové namésti 130788 K¢&
K¢ rekonstrukci
) 9 700 000 ]
400 m2 Btezen 2023 | Pisek — Centrum K Dobry 24 250 K¢
C

Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz (2023)




Vyse zminénd nemovitost z tabulky ¢. 15 vychédzi na 7 619 K¢ na m2 Nemovitost
nedisponuje ptijezdovou cestou, coz je hlavnim rizikem tohoto nakupu. OvSem i tyto zavady
jsou za zvySenych nakladu fesitelné. Dal§im tiskalim jsou nezndmé naklady na rekonstrukci
objektu. Vyhodou je vhodna lokalita a dispozice nemovitosti pro vystavbu novych bytovych

jednotek.
4.2.3 Byt 3+1, 64 m? obec Tabor

Byt s dispozici 3+1 o rozloze 64 m? se nachazi ve 3. nadzemnim podlaZzi. K bytu ptipada
sklepni prostor v podobé klasické latové koje. Byt je v pivodnim udrZzovaném stavu. Jadro
bytu je pivodni umakartové, zatizovaci predméty jsou také ptivodni. Okna jsou plivodni

dfevéna s izolacnim dvojsklem.

Tabulka 17, Byt — v insolvenci

Typ nemovitosti | Byt 3+1

Okres Tabor

Obec Tabor 2

Stav nemovitosti | Dobry

Velikost 64 m2

Cena dle

znaleckého 2900 000 K¢&
posudku

Pocatecni cena 1933 334 K¢

Konecna cena 2 100 000 K¢

Cena za m? 32 813 K¢

Termin drazby |[17.04.2023

Zdroj: vlastni zpracovani,
Insolvenéni rejstiik (2023)



Tabulka 18, Byty — na volném trhu

Velikost Meésic a rok Lokalita Cena K¢ Stay . Cena KEza
prodeje nemovitosti m?
Prosinec . . 2 900 000 .
) y
7B m 2021 Tabor, Sofijska K& Dobry 38 667 K&
63 m2 Duben 2021 | Tabor, U Cihelny IZ(?OO 000 Velmi dobry |39 683 K¢
67 m?2 Zari 2023 Tabor, U Cihelny 12<§50 000 Velmi dobry |44 030 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz (2023)

Z tabulka ¢. 17 lze vy¢ist, ze cena na m? vychazi na 32 813 K¢. Nemovitost ma

pivodni jadro, coz mize byt jeji nevyhodou. Ve srovnani s obdobnymi nemovitostmi

prodanymi na volném trhu vychazi vySe zminénd nemovitost pfiblizn¢ o 8 000 K¢ na m?

levnéji, nez je prumér prodanych nemovitosti v dané lokalité.

4.2.4 Byt 3+1, 67 m? obec Ceské Budéjovice

Byt s dispozici 3+1 a celkové rozloze 67 m2 v Ceskych Budg&jovicich. Budova ma 9

nadzemnich podlazi, kde se nachdzeji jednotky, sklepy a spolecné prostory. Budova

disponuje vytahem a kazd4 jednotka je pfistupna z centralniho schodisté. Stavebné technicky

stav objektu je hodnocen jako dobry. K bytu patii podil na spole¢nych prostorech domu a

pozemku o velikosti 323 m2,




Tabulka 19, Byt — v insolvenci

Typ nemovitosti

Byt 3+1

Okres Ceské Budgjovice
Obec gieske Bud¢jovice
Stav nemovitosti | Dobry

Velikost 67 m2

Cenadle

znaleckého 3795 000 K¢
posudku

Pocatecni cena |2 530 000 K¢
Konecna cena 2 930 000 K¢
Cena za m? 43 731 K¢
Termin drazby |14.08.2023

Zdroj: vlastni zpracovani,
Insolvencni rejstiik (2023)

Tabulka 20, Byty — na volném trhu

Velikost Mgiioc daeerOk Lokalita Cena K¢ nemst;[\?i\'ios ti Cen?nlfé “
70 m2 Rijen 2023 Ef;ﬁft‘féj‘wice’ gﬂo 000 I\/elmi dobry |65 286 K&
68 m? 74 2022 gﬁzkéééi]i;fg‘;“"e’ J. %200 000 | bobry 72 059 K&
65 m? P Efgﬁ?gléjome’ > 399000 |velmi dobry |55 369 Ke

Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz (2023)

Z tabulky ¢. 19 lze vycist, ze nemovitost vychazi na 43 731 K¢ na m? Hlavnim

problémem nemovitosti je, ze nedisponuje vytahem. Jedna se o bytovy dim s celkem 60

byty. V porovnani s nemovitostmi z tabulky ¢. 20 je ziejmé, Ze se cena pohybuje zna¢né pod

pramérem obdobné prodanych nemovitosti v dané lokalité.




425 Byt 1+1, 37 m? obec Ceské Budéjovice

Byt s parametry 1+1 o celkové rozloze 37 m2 se nachazi v Ceskych Budg&jovicich.
Jednd se o zdény byt v atraktivni lokalité, v blizkosti se nachazi zastaivka MHD, $kola,
Skolka a potraviny. Byt se nachazi v prvnim nadzemnim podlazi ¢tyfpodlazniho bytového
domu. Dim nedisponuje vytahem, av§ak k nému nalezi spole¢na oplocena zahrada. K bytu

nalezi 1,5 m2 velky sklep v pfizemi budovy.

Tabulka 21, Byt — v insolvenci

Typ nemovitosti | Byt 1+1

Okres Ceské Budgjovice

Ceské Budgjovice

Obec 5

Stav nemovitosti | Dobry

Velikost 37 m2
Cenadle

znaleckého 2 600 000 K¢
posudku

Pocateéni cena |2 600 000 K¢

Konecéna cena 2 600 000 K¢

Cena za m? 70 270 K¢

Termin drazby |[19.01.2024

Zdroj: vlastni zpracovani,
Insolvenéni rejstiik (2023)



Tabulka 22, Byty — na volném trhu

Velikost MS?S dzjreOk Lokalita Cena K¢ nemsc}\?i\'/costi Cenamlfé “
32 m? gggnec ggﬁi\i‘;‘fjowce’ 12590 000 |\/eimi dobry |71 563 K&
40 m?2 Biezen 2023 g::ll;ézg(‘gﬁijome’ Iz{ggo 000 | bopry 74 750 K&
65 m? Sg;;enec gZilégeBudéjovice, E. 13< Soo 000 |\/gimi dobry |94 286 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz (2023)

Z tabulky ¢. 21 je zfetelné, ze cena na m? vychazi na 70270 K¢&. V porovnani

s nemovitostni z tabulky ¢. 22 prodanymi na volném trhu je ziejmé, Ze se cena az na byt

z ulice E. Benese téméf nelisi. Vyhodou bytu je jeho lokalita s blizkosti socialnich zafizeni,

avsak cena bytu miize byt pro investora pfili$ vysoka.

4.2.6 Byt 2+1, 59 m?, obec Strakonice

Byt s parametry 2+1 o celkové rozloze 59 m?2 se nachazi ve Strakonicich. Jedna se o

zdény byt v prvnim nadzemim podlazi. Bytovy dim disponuje ¢tyfmi nadzemnimi

podlazimi. Byt ma vlastni balkon se zastfesenim. V dom¢ se nenachazi vytah. Byt se nachézi

V centru mésta a ma vyhodnou polohu pro zivot ve mésté.




Tabulka 23, Byt — v insolvenci

Typ nemovitosti | Byt 2+1
Okres Strakonice
Obec Strakonice 1
Stav nemotosti | Dobry
Velikost 59 mz
Cenadle

znaleckého 2 850 000 K¢
posudku

Pocateéni cena

1 530 000 K¢

Kone¢na cena 1 600 000 K¢
Cena za m? 27 119 K¢
Termin drazby |06.11.2023

Zdroj: vlastni zpracovani,
Insolvenéni rejstiik (2023)

Tabulka 24, Byty — na volném trhu

Velikost A 2 S Lokalita Cena K¢ il o Lo T
prodeje nemovitosti | m?2
54 m2 Rijen 2023 | Strakonice, Sidlisté 1. 2110000 | b ory 39 074 K¢
maje K¢
63 m? Kvéten 2023 | Strakonice, Zahradni IZ(?OO 000 Dobry 44 444 K¢
66 m?2 Unor 2024 | Strakonice, Machova Iigoo 000 Dobry 40 909 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz (2023)

Vyse zminéna nemovitost z tabulky ¢. 23 vychazi na 27 119 K¢ na m2. 'V porovnani

s nemovitostmi z tabulky ¢. 24 je ziejmé, ze vydrazena nemovitost z tabulky €. 23 se prodala

zna¢né levnéji a to vice jak 0 10 000 K¢ na m?2 oproti praméru obdobnych nemovitosti

prodanych na volném trhu v dané lokalité.




5 Vysledky a diskuse

Tato kapitola interpretuje vyzkum z kapitoly ¢.4., vychazi ztabulek nemovitosti
zatizenych exekuci a insolven¢nim fizenim. Zaroven jsou zde vyobrazeny nemovitosti

prodané na volném trhu.

5.1 Nemovitosti zatiZzené exekuci

Pomoci metody komparace prace srovnava investovani do nemovitosti v exekuci a
nemovitosti na volném trhu. Nemovitosti jsou sefazeny do grafii, kde bude zfetelné srovnani
cen na m? a cervenou barvou jsou zde vyznaceny nemovitosti zatizené¢ exekuci. Metoda
syntézy objasiiuje, kde se nemovitost nachazi, jak byla exekuci zatizend nemovitost prodana,
za jakou cenu na m2 se pohybuje, jaké se cena lisi od nemovitosti prodanych na volném trhu
a Vneposledni fad¢ jaka rizika nakup obnasi. V rdmci analyzy je dale pouzita metoda

indukce, kterd vyvozuje, zda se vyplati do toho typu nemovitosti investovat.

Tabulka 25, Porovnavané nemovitosti v exekuci

Typ o Obec Cena za m?
nemovitosti

., o Stielské y
Rodinny dim Hottice 11316 K¢
Rodinny dam | Zechovice 3 739 K¢
Rodinny dam | Borovany 4 500 K¢
Nebytovy Strakonice 16 821 K&
prostor
Orna pida Talin 38 K¢
Lesni pozemek |Osek 7 K¢

Zdroj: vlastni zpracovani, Exekutorsky ufad
Strakonice (2023)



5.1.1 Rodinny diim, 116 m?, obec Stielské Hostice

Rodinny diim v obci Stielské HoStice v okrese Strakonice byl na prodej ve vetejné
drazbé, do které se mohl prihlésit kdokoli, kdo slozi drazebni jistinu a provede autentizaci
drazitele na draZzebnim portalu. V tomto piipadé€ nejsou potencionalni rizika piili§ vyznamna.
Stézejni riziko predstavuje stav nemovitosti, ktery vSak souvisi s tim, Ze je cena za m? nizsi
jenz Vv tomto piipadé¢ odpovida 11 316 K¢, nez u obdobnych nemovitosti prodanych na
volném trhu. Investi¢ni ptilezitost pro tuto nemovitost je spiSe demolice domu a vytvoieni
stavebniho pozemku k rozparcelovani. Nemovitost se nachazi na lukrativnim misté, tudiz by

nasledny prodej stavebnich pozemki odpovidal taméjsi poptavce.

Graf 1, Porovnani exekuci zatizenych nemovitosti na m?

Porovnani exekuci zatizenych nemovitosti na m?
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Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz, Exekutorsky ufad Strakonice (2023)



5.1.2 Rodinny dim, 112 m?, obec Volyné — Zechovice

Rodinny dim v obci Zechovice u Volyné v okrese Strakonice. Dim byl prodan ve
vetejné drazbé. Potencionalni rizika ndkupu nebyla vysoka. Jako u predeslé nemovitosti ze
Stielskych Hostic je diim ve stavu pied rekonstrukci, ¢emuz odpovida 1 jeho cena. Pravni
rizika jsou diky drazbé provadéné exekutorem minimalni. Nemovitost je porovnavana
s nemovitostmi v zna¢né lep$im stavu, protoze v dané lokalité se v rozmezi poslednich péti
let neprodala zadna podobna nemovitost. Cena rodinného domu, jenz odpovida 3 739 K¢ za
m? je vSak rapidné mensi nez nemovitosti dobrého stavu prodané na volném trhu. Investicné
by se tato nemovitost vyplatila pro rodinu, jez chce postavit novy rodinny dum v této

lokalité.

Graf 2, Porovnani exekuci zatizenych nemovitosti na m?
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Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz, Exekutorsky ufad Strakonice (2023)



5.1.3 Rodinny diam, 200 m? obec Borovany

Rodinny dtim v obci Borovany v okrese Pisek. Nemovitost byla prodana ve vefejné
drazbé. Rizika nédkupu nebyla jako u predeslych nemovitosti pfili§ vysoka. Stav rodinného
domu je kvalifikovan jako $patny, porovnavan je s nemovitostmi prodanymi na volném trhu
v dobrém stavu, jelikoz v dané lokalité nebyl v poslednich 5 letech zprostfedkovan prodej
obdobné nemovitosti. Cena na m?2 se pohybuje zna¢né pod primérem, tudiz by se pro
budouciho investora vyplatilo spiSe nemovitost pofidit a nasledné¢ zdemolovat a pozemek
vyuzit pro jiné ucely. S piihlédnutim ke koneCné cené zatizené nemovitosti, investor
zakoupil nemovitost spise z divodu omezeni, protoze dany rodinny diim vydrazil o 600 000

K¢ vice, nez byl znalecky posudek.

Graf 3, Porovnani exekuci zatizenych nemovitosti na m?
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Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz, Exekutorsky ufad Strakonice (2023)



5.1.4 Nebytovy prostor, 54 m2, obec Strakonice

Nebytovy prostor ve Strakonicich. Nemovitost byla vydrazena ve vetejné drazbé.
Rizikem tohoto nakupu miiZe byt z Casti spoluvlastnicky podil, jenz vyplyva z vlastnictvi
nebytove jednotky. Jednalo se o lukrativni nebytovy prostor z divodu jeho vhodné polohy a
oddé€lenosti od budovy vlastnim vchodem. Nemovitost v porovnani s ostatnimi
nemovitostmi prodanymi na volném trhu ukazuje, ze jeji cena je nizsi o vice jak polovinu,
nez je prumér obdobnych nemovitosti prodanych na volném trhu. Investicni ptilezitost se
V tomto piipad¢ nabizi pro jiz zab&hlou firmu, jenz mé dostatek kapitalu a rada by piesidlila
do vlastnich kancelafi. Pfipadn€¢ mtze investorovi slouzit jako zdroj sekundarnich ptijmu,

které budou plynout z ndjmu.

Graf 4, Porovnani exekuci zatizenych nemovitosti na m?
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Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz, Exekutorsky tfad Strakonice (2023)



5.1.5 Orna pida, 3183 m2, obec Talin

Orna puda v obci Talin v okrese Pisek. Nemovitost byla vydrazena ve vetejné drazbe.
Velkym rizikem tohoto nakupu je, ze novy vlastnik nedrazi celou nemovitost, ale pouze jeji
% podil. V budoucnu miize nastat spor s vlastnikem zbylé % nemovitosti. Nemovitost je
porovnavana se stavebnimi pozemky, proto je jejich cena rapidné vétSi nez u zatizené
nemovitosti. Investi¢ni ptilezitost je v tomto piipadé vysoka. Novy majitel drzi majoritni
podil, tudiz ma vétsi vyjednavaci silu. V ptipadé z4jmu druhého majitele miize nemovitost
prodat za vétsi obnos, nez za ktery byla nemovitost vydraZzena. V druhém pfipad¢, a to
Vv pfipadé zajmu o odkupu zbylého podilu, investor odkoupi zbyvajici ¢ast podilu za mensi
finan¢ni prostfedky. Dale provede prizkum bonity piidy, v pfipadé mensi bonity, nez je
bonita 1, mize pozemek vyjmout z piidniho fondu a vytvofit z néj stavebni pozemky. Tento
proces lze avSak uskute¢nit pouze v pfipadé, Ze je pozemek veden v Uzemnim planu jako
pozemek mozny k zéstavb&. V piipadé vyfeSeni vSech téchto nalezitosti vzniké investorovi

stavebni parcela za zna¢n¢ mensi cenu nez porovnavané nemovitosti.

Graf 5, Porovnani exekuci zatizenych nemovitosti na m?
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Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz, Exekutorsky ufad Strakonice (2023)



5.1.6 Lesni pozemek, 2817 m?, obec Osek

Lesni pozemek vobci Osek vokrese Strakonice. Prodej nemovitosti byl
zprostiedkovan prosttednictvim vefejné drazby. Rizikem ndkupu je spoluvlastnicky podil
pouze nemovitosti. Novy majitel nedrzi majoritni podil a neméa vyjednavaci pozici. Rizikem
je tedy moznost omezeni domluvy s ostatnimi vlastniky, jenz mize z investice ud¢lat
zmrazenou investici. Dal$im rizikem mutze byt Spatny druh porostu S nizkou vytéznosti.
Cena na m? je sice zna¢né nizsi nez ostatni u ostatnich lesti prodanych na volném trhu, avSak

1 pfesto nedava investi¢né tato nemovitost piili§ velky vyznam.

Graf 6, Porovnani exekuci zatizenych nemovitosti na m?
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Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz, Exekutorsky tfad Strakonice (2023)



5.2 Nemovitosti zatizené insolven¢nim rizenim

Pomoci metody komparace prace srovnava investovani do nemovitosti v insolven¢nim
fizeni a nemovitosti na volném trhu. Nemovitosti jsou sefazeny do grafii, kde bude zietelné
srovnani cen na m? a ¢ervenou barvou jsou zde vyznaceny nemovitosti zatiZzené insolvenci.
Metoda syntézy objastiuje, kde se nemovitost nachazi, jak byla insolvenci zatizena
nemovitost prodana, za jakou cenu na m2 se pohybuje, jak se cena lisi od nemovitosti
prodanych na volném trhu a také jaka rizika nakup zatizené nemovitosti pfinasi. V rdmci
analyzy je dale pouzita metoda indukce, ktera vyvozuje, zda se do tohoto typu nemovitosti

vyplati investovat.

Tabulka 26, Porovnavané nemovitosti v insolvenci

Typ . Obec Cena za m2

nemovitosti

Administrativni Pisek 5317 K&

budova

Bytovy dim Pisek 7619 K¢

Byt Tabor 32 813 K¢
Ceské .

Byt Budgjovice 16 821 K¢
Ceské N

Byt Bud¢jovice 3B KE

Byt Strakonice 7K¢e

Zdroj: vlastni zpracovani, Insolvenéni rejstiik
(2023)



5.2.1 Administrativni budova, 7692 m2, obec Pisek

Administrativni  budova v Pisku. Prodej nemovitosti byl organizovan
prostiednictvim vefejné drazby. Nakup této nemovitosti mél hned nékolik rizik, hlavnim
rizikem bylo, Ze pfedmétem drazby nebyla samotna drazba nemovitosti, ale jednalo se o
draZzbu ¢asti obchodniho zavodu. Diky nakupu ¢ésti obchodniho zavodu je nova spolecnost
zatiZzena tzv. goodwillem. Novy vlastnik musi nasledné uéinit kroky k zapsani nemovitosti,
kterd byla soucasti obchodniho zavodu, jenz bylo nutno zapsat do katastru nemovitosti.
Vysledna cena byla ovlivnéna opakovanymi pokusy o drazbu, a proto také skoncila pouze
na 5 317 K¢ za m2. Hlavni vyhodou nemovitosti je jeji stav, jenz je klasifikovan jako velmi
dobry. Investice do tohoto druhu nemovitosti je velice obtiznd, avsak po vyfeSeni vSech
uskali by byl nasledny prodej bezproblémovy a cena by mohla byt mnohondsobné vyssi jako

u obdobné nemovitosti prodané na volnem trhu.

Graf 7, Porovnani insolvenci zatiZzenych nemovitosti na m?
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Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz, Insolvenéni rejstiik (2023)



5.2.2 Bytovy dium, 1050 m?, obec Pisek

Bytovy dim v Pisku. Prodej nemovitosti byl organizovan prostfednictvi vetejné

drazby. Jako u ptedeslé nemovitosti, tak i tato ma mnoho rizik pfi jejim ndkupu. Hlavnim

rizikem je problém s piijezdem do objektu po cizich pozemcich a minimalni rozsah pozemku

kolem stavby. Dalsim uskalim je stav budovy, jenz je klasifikovan jako pted rekonstrukci.

Vyhodou je vhodna lokalita a dispozice nemovitosti pro vystavbu novych bytovych

jednotek. Investi¢ni pfilezitost do této nemovitosti je spiSe pro stiedné velkého investora,

ktery je schopen investovat do projektu vyssi financni prostiedky a je natolik silny, Ze

Vv ptipadé potieby dokaze pokryt i ptipadné neekané naklady zpisobené tim, Ze nemovitost

byla dlouho dobu neuZivéna.

Graf 8, Porovnani insolvenci zatiZzenych nemovitosti na m?
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Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz, Insolvenéni rejstiik (2023)




5.2.3 Byt 3+1, 64 m? obec Tabor

Byt v obci Tébor. Prodej nemovitosti byl organizovan pies insolvencéniho spravce
prodejem z volné ruky. Nakup této nemovitosti diky prodeji pfes insolven¢niho spravce
nem¢l témer zadné tskali. U insolvencnich prodeji nejsou znama zasadni rizika nakupu.
Prodej je téméf obdobny jako u nemovitosti prodanych na volném trhu. Bytov4 jednotka se
prodala za 32 813 K¢ za m2. Cena nemovitosti je piiblizné o 8 000 k¢ na m? levné&jsi nez
primér prodanych nemovitosti na volném trhu. Investiéné¢ ma tato bytova jednotka velké
vyuziti. Je vhodna pro rodinu, hledajici byt za mensi finan¢ni prostfedky, ale také pro

investora, ktery hleda byt k pronajmu.

Graf 9, Porovnani insolvenci zatizenych nemovitosti na m?
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Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz, Insolvenéni rejstiik (2023)



5.2.4 Byt 3+1, 67 m?, obec Ceské Bud&jovice

Byt v krajském mésté Ceské Bud&jovice. Prodej nemovitosti byl organizovan
prostfednictvim insolven¢niho spravce a nakup neobsahoval zadna rizika. Bytova jednotka
se prodalaza 43 731 K& nam2, coz je vice jak 0 20 000 K¢ v priméru méné neZ u nemovitosti
prodanych na volném trhu. Investi¢né tato nemovitost dava velky vyznam. Byt se nachazi
v dobré¢ lokalit¢ a jeho vyuziti mize byt jak pro investora na nasledny pronajem, tak i jako

byt pro rodinu.

Graf 10, Porovnani insolvenci zatizenych nemovitosti na m?
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Zdroj: vlastni zpracovani, Cemap.cz, Insolvenéni rejstiik (2023)



5.2.5 Byt 1+1, 37 m?, obec Ceské Budé&jovice

Byt v Ceskych Budgjovicich. Prodej byl organizovan prostfednictvim insolvenéniho
spravce. Bytova jednotka se prodala obdobné jako u ptedeslych bytovych jednotek za
mnohem mensi ¢astku na m2, nez je pramér nemovitosti prodanych na volném trhu v dané
lokalité. Je ovSem nutné podotknout, Ze primér prodanych nemovitosti na volném trhu
dosahuje ¢astky 80 200 K¢ za m2, ale obdobné byty se v této lokalité nechaji pofidit i za

téméf stejné finanéni prostiedky. Investi¢né tato nemovitost tedy neni pfili§ lukrativni.

Graf 11, Porovnani insolvenci zatizenych nemovitosti na m?
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5.2.6 Byt 2+1, 59 m?, obec Strakonice

Byt vobci Strakonice. Prodej byl organizovan prostfednictvim insolvencniho
spravce. Bytova jednotka se prodala za 27 119 K¢ na m?, coz oproti pruméru nemovitosti
prodanych na volném trhu, jenz dosahuje ¢astky 41 476 K¢ za m? ukazuje na snizenou kupni
cenu nemovitosti. Diky prodeji pies insolvenéniho spravce ndkup nevazal zadna rizika.
Investicné se tato nemovitost vyplati jak pro fyzickou osobu, tak pro investora, kterému by

plynul z nemovitosti sekundarni piijem z ndjmu.

Graf 12, Porovnani insolvenci zatizenych nemovitosti na m?
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6 Zavér

Tato bakalarska prace se zaméfila na problematiku obchodovani s nemovitostmi
v exekuci a insolvencénim fizeni Vv JihoCeském kraji. Hlavnim cilem bylo vyhodnoceni
vynosnosti nakupu nemovitosti zatizenych exekuci ¢i insolvenénim fizenim. Jednim
z dil¢ich cilti také byla klasifikace vyhod a eliminace moznych rizik pfi ndkupu nemovitosti
v exekuci nebo insolvencnim fizeni ve srovnani s nemovitostmi na volném trhu. DalS$im
dil¢im cilem byla identifikace hlavni motivace pro investovani do tohoto druhu nemovitosti.

Nékup nemovitosti stdle predstavuje jednu z vyhodnych mozZnosti, jak investovat.
Nemovitosti pfili§ neztraceji na své hodnoté a mohou byt vyuzivany nejen pro ziskavani
pasivniho pfijmu z najmu, ale jejich vlastnictvi s sebou pfinasi i urcitou jistotu. Z prace
vyplyva, ze ndkup nemovitosti v krizovém fizeni piedstavuje dal$i zpisob, kterym lze
nemovitosti nakupovat a ktery je vhodny jak pro investory, tak i pro bézné lidi.

Teoreticka ¢ast této bakalaiské prace se zaméfuje na nemovitost a sounalezitosti s ni
spojené. Definuje pojmy jako je exekuce a insolvencni fizeni, druhy téchto fizeni a také
zpiisob provedeni. Déle pojmy centralni evidence exekuci a insolven¢ni rejstiik. DalSim
definovanym pojmem je drazba, ktera se v podkapitolach d€li a dale zabyva dvéma jejimi
formami, kterymi jsou dobrovolné a nedobrovolna drazba. Investovani a specifika obchodu
jsou predposledni ¢asti teoretického vychodiska této prace, pojednava o trhu nemovitosti,
nakupu a prodeji nemovitosti zatizenych exekuci nebo v insolven¢nim fizeni a nasledné
odvody dani z téchto pofizenych ¢i prodanych nemovitosti. Vyhodnoceni rentability nakupu
nemovitosti, které jsou zatizené exekuci nebo insolven¢nim fizenim jsou posledni ¢asti
teoretickych vychodisek, v podkapitolach jsou zminovany rizika, nejistoty, dale i stav
nemovitosti, jeji realna hodnota a moznost v komparaci scenou a dale i dlouhodoba
strategie.

Prakticka ¢ést provadi vyzkum pomoci analyzy dat a nasledné jsou veskeré poznatky
vyhodnoceny pomoci ptehlednych tabulek, jejichz obsah je objasnén v textu piimo
navazujicim. V zavéru jsou vyhodnocovany predem stanovené cile a hypotézy pro tuto praci
a dochazi ke zjisténi, ze nakup nemovitosti zatizené exekuci ¢i insolvencénim fizenim se
muze na prvni pohled zdat jako rizikovy. Nelze zpochybiiovat, ze nakup téchto nemovitosti
urcita rizika nenese. Avsak jak vyplynulo z této bakalaiské prace, pfijmutim téchto rizik je
investor ve vétsine€ pripadi odménén vyhodnym nakupem nemovitosti za vyrazné nizsi cenu,

nez za jakou by byla zakoupena na volném trhu.



Zaveérem lze konstatovat, Ze i pies vyzvy, které s sebou pfindsi tento segment pfinasi,
muize byt obchodovani s nemovitostmi v exekuci a insolven¢nim fizeni zajimavé pro
investory. Klicem k uspéchu je vSak nejen schopnost identifikovat potencionalni vyhody,
ale také adaptovat se na tam¢jsi trh a vyuzit modernich nastroja a strategii.

Tato prace prispivd klepSimu porozuméni tohoto segmentu obchodovani

S nemovitostmi a mize slouZit jako vychozi bod pro dalsi vyzkum a diskusi v této oblasti.
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