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Investovani do nemovitosti v exekuci

Abstrakt

Tato diplomova prace se zamétuje na téma investovani do nemovitosti potizenych
v exekuci. Cilem této prace je komparace investic do nemovitosti pofizovanych v exekuci
vi¢i nemovitostem nakupovanym na volném realitnim trhu, a nasledné vyhodnoceni
ekonomické vyhodnosti a vySe Uspor vramci téchto investic. Teoretickd Céast prace
obsahuje vysvétleni zékladnich pojml spadajicich pod tématiku investic do nemovitych
véci. Jsou zde charakterizovany nemovité véci a popsany formy investic, dale nasleduje
vysvétleni pojmu dluh a na néj navazujici insolvence a insolven¢ni proces, a v posledni
fadé¢ je zde popsdno exekucni fizeni a postup drazebniho procesu. To vSe je nasledné
vyuzito v praktické ¢asti prace. Pro analyzu vyhodnosti jednotlivych investic je vyuZito
dvacet bytovych jednotek nabizenych na drazebnich portalech a k tomu dvacet
srovnatelnych bytovych jednotek nabizenych na volném realitnim trhu. Prakticka c¢ast
prace je dale zamétena na stanoveni zédkladnich porovnavacich parametrii, které umoznuji
naslednou komparaci nemovitosti a vyc¢isleni vySe financnich aspor, ¢i miru preplaceni
vydrazené nemovitosti vii¢i nemovitostem z volného trhu. V zavéru prace jsou shrnuté
vysledky analyz, kterych bylo v pribéhu dosazeno. Jsou zde vyjmenovany vyhody a rizika
souvisejici s pofizenim nemovitosti a spole¢né znaky i faktory, které ovlivnily potizovaci

cenu.

Kli¢ova slova: bytova jednotka, dluh, drazba, exekuce, exekucni fizeni, exekutor,
insolvence, insolvenéni fizeni, investice, katastr nemovitosti, nemovita véc, nemovitost,

realitni kancelaf



Investing in real estate in distraint

Abstract

This diploma thesis focuses on investing in real estate acquired in a distraint.
Aim of this thesis is a comparison of investing in real estate acquired in a distraint
to investing in real estate bought on free real estate market. Economic advantages
and savings’ amount of these investments will be analysed as well. Theoretical part of this
thesis contains explanation of basic terms related to investing in real estates, such as real
estate itself, forms of investments, concept of debt, insolvency, insolvency proceedings and
both distraint and auction procedure in the end. All the terms stated above are used in the
practical part of this thesis. Twenty housing units offered on different auction portals and
similar twenty housing units offered on the free real estate market are used for the analysis.
The practical part is focused next on determining detailed classification of parameters
which enable to compare individual real estates and assess the amount of savings
or overpayments. In conclusion of this thesis there are summarized analyses’ results that
were achieved in the course of time. The conclusion also contains benefits and risks
associated with the acquisition of the real estate, and common features and factors that

affected the acquisition price.

Keywords: auction, debt, distraint, distrainor, distraint procedure, housing unit,
insolvency, insolvency proceedings, investment, real estate, real estate agency, real estate

register
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1 Uvod

V dne$ni dobé mohou lidé investovat své penize prakticky do ¢&ehokoliv,
co disponuje né¢jakou hodnotou. Nejcasteji se ale jednd o finan¢ni investice, tedy investice
do cennych papirti s majetkovou podstatou (akcie, podilové listy a jiné) nebo dluhovou
podstatou (dluhopisy, sménky a dalsi). Dalsi moznosti, kam investovat, jsou realné
investice, mezi které se fadi investovani do komodit (zlato, platina, obili), movitych véci
(auto, starozitnosti) a nemovitosti (byty, domy, pozemky). Investovani do nemovitosti
je velmi vyznamnym druhem investic. Jedna se o nejméné rizikovou, ale za to
dlouhodobou formu investice, coz dokazuje i Castka 2,66 mld. eur kterda predstavuje
velikost celkového objemu investic do nemovitosti v Ceské republice za posledni rok. Pied
pofizenim nemovitosti si investor musi pfesné stanovit pozadované parametry, které chce,
aby nemovitost spliiovala, a ur¢it si jakou formou bude koupi nemovitosti financovat.

Mezi dvé nejcastéjsi formy pofizeni nemovité véci patii nakup pies realitni kancelaf
a nakup v drazbé. Vyhodou pofizeni nemovitosti na volném trhu je Siroka nabidka, kterd
je pristupnd vSem. Realitni maklét zastdva roli prostiednika, ktery zprostiedkovava prode;j
a zajistuje veskeré nalezitosti spojené s prodejem a nakupem nemovitosti. Druhy zptisob
pofizeni je mozZnost vydrazeni nemovitosti. Drazba je proces, pii kterém je nemovitost
(vétsinou nedobrovolné) nabidnuta omezenému poctu draZebnikii za stanovenou cenou
nejnizsiho podani. Uastnici drazby smi po zaplaceni drazebni jistiny ptihazovat minimalni
stanovenou ¢astkou. Ta ¢astka, na kterou padne ptiklep, je findlni, a drazebnik, jenz ¢astku
predlozil, ziskava pravo nemovitost koupit. Nemovitosti, které jsou pfedmétem drazeb,
byvaji z velké ¢asti zatizené exekucemi. Prodejem nemovitosti v drazbé exekutor zajisti
to, aby penize z prodeje pokryly pohledavky dluznika.

Investofi velmi cCasto upfednostriuji pofizeni nemovité véci v drazbé z jediného
divodu, a tou je niz$i pofizovaci cena. VétSina vydrazenych nemovitosti je nabizena
za niz8i cenu, neZ je cena odhadni. Existuji i vyjimky, a to napiiklad v situaci, kdyz
ma nemovitost velky pocet uc¢astnikli drazby, pak se cena muze zvysit i nékolikanasobné.
Je tedy pouze na investorovi, aby zhodnotil vSechny rizika. Pii vhodn¢ zvolené investici
mlze nemovitost piinést investorovi nejen usporu, ale i1 zhodnoceni, nebo mozné

pravidelné piijmy z najemného.
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2 Cil prace a metodika

2.1 Cil prace

Hlavnim cilem této diplomové prace je komparace vyhodnosti investic
do nemovitosti, které jsou pfedmétem exekuéniho fizeni vi¢i nemovitostem nabizenym
na volném realitnim trhu. Na zikladé porovnani dvaceti vybranych bytovych jednotek
doslo k vymezeni nakladi, odlisnosti, vyhod a rizik souvisejicich s pofizenim nemovitosti
v drazbé. Nasledné byla u vydrazené nemovitosti vycislena vyse uspor ¢i pieplatkli vici
nemovitostem z volného trhu.

Mezi dil¢i cile patii deskripce souhrnného piehledu informaci vztahujicich
se k problematice investic do nemovitosti, dluhti, insolvenci, exekuci a drazeb. Jednim
z dil¢ich cila je shrnuti provedenych analyz. Nasledny dil¢i cil je také porovnani vysledki

srovnavacich analyz napii¢ kraji a stanoveni vyhodnosti investovani.

2.2 Metodika

Pro zpracovani teoretickych vychodisek byla pouZita metoda deskripce. Pozadované
informace byly ziskdny ze studia odborné literatury, primarnich internetovych
a legislativnich zdroji. Vychozi charakteristika byla zdkladem pro empirickou ¢ast prace.
V teoretické ¢asti prace byly vySe uvedenou metodou popsany pojmy jako je nemovitd véc,
investice, dluh, insolvence, exekuce a drazba. Déle byly definovany a popsany procesy
investovani, exeku¢niho fizeni, drazby a veskeré nalezitosti, které jsou s témito ¢innostmi
spojeny.

Slo tedy o metodu komparace, sbéru a tifdéni dat s naslednou analyzou
a vyhodnocenim. Pro dosazeni pozadovanych vysledkii bylo vybrano 20 bytovych
jednotek nabizenych na drazebnich portdlech (okdrazby.cz, realdrazby.cz, exdrazby.cz,
eurodrazby.cz), k nimz byly ptifazeny na zakladé¢ podobnych parametrti obdobné bytové
jednotky nabizené na volném trhu. Témito parametry se rozumi rozloha v m?, lokalita,
dispozice bytu, vlastnictvi, technicky stav, moznost parkovani, vlastnictvi lodzie, balkonu
nebo sklepu a prodejni nebo vydrazena cena. Pro moznost komparace bytovych jednotek
bylo zapotiebi prevést dané ceny na spole¢nou jednotku a to K&/m?. Prepoc¢tené hodnoty
byly ve dvojici bytli navzajem porovnany a nasledné doslo k vy¢isleni vySe tispor nebo,

zda byla vydrazend nemovitost oproti nemovitostem na volném trhu pfeplacena.
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Tyto hodnoty se nasledné pievedou na procenta a vysledné hodnoty budou tedy uvedeny
v K¢, procentech a v K¢&/m? V zavéru prace doslo ke shrnuti veskerych vysledkad,
stanoveni odlisnosti a vyhod a nevyhod investovani do nemovitosti v drazb& i na volném

trhu.

14



3 Teoreticka vychodiska

3.1 Nemovité véci

Pojem nemovité véci zavadi aZ nova pravni Gprava obCanského zakoniku. Nahrazuje
to puvodni oznafeni nemovitosti. Véci jsou podle zdkona ¢. 89/2012 Sb. rozliSovany
na movité a nemovité. Toto rozdéleni je dilezité predevSim v pravni praxi, jelikoz
se nékteré regulace a Upravy vztahuji pouze k nemovitym vécem. (Dolecek, 2018) Tento
zakon také uvadi ptesnou definici nemovité véci, kterd zni: ,,Nemovité véci jsou pozemky
a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoZ i vécna prava k nim, a prava,
ktera za nemovité véci prohlasi zdkon. Stanovi-li zdkon, Ze urcitd véc neni soucdsti
pozemku, a nelze-li takovou véc prenést z mista na misto bez poruSeni jeji podstaty,
Jje i tato véc nemovitd. © (Zékon ¢. 89/2012, § 498, odst.1)

Jedna se tedy o pozemky urcené k hospodareni, jako jsou vinice, orné pudy, louky,
sady, pastviny, rybniky, zahrady a stavby, které jsou pevnymi zaklady trvale spojeny
s pozemky, jakozto i veskeré piirodni a umélé objekty (voda, stromy, domy, byty, mosty,
gardze ¢i ploty). Nemovité véci se odliSuji od osobniho majetku, ktery predstavuje véci,
jenZ nemaji pevné zaklady v zemi. At uz maji podstatu hmotnou ¢i nehmotnou, stale
se jedna o movité véci, jako jsou naptiklad pocitace, nabytek, software, Sperky, pracovni
nastroje a vybaveni.

Jeden ze zésadnich rozdilii mezi movitou a nemovitou véci je existence tzv. vécného
prava, které je dilezité mit podle zdkona podloZené pisemné. Vécné pravo lze chapat jako
uplné pravni vlastnictvi nad nemovitou véci. Pokud dojde k poruseni vlastnictvi, ma osoba,
ktera danou nemovitost vlastni, ma pravo branit sebe i sviij majetek. Do vécného prava
patii naptiklad, vécné bfemeno, zastavni pravo, ¢i pravo predkupni a pravo stavby. Mezi
dalsi rozdily mizeme zafadit pravo publicity, prdvo ndjmu a pravo pachtu nebo danové
zavazky. Danové zatizeni se tyka predevS§im vlastnictvi nemovité véci. VSechny
nemovitosti musi byt zapsany v Katastru nemovitosti, coz je dal§i specifikum, ktery
odd¢€luje nemovité véci od movitych. Déle je zde prvek opotiebeni, pti¢emz zpusob,
kterym se nemovité véci opotiebi je odliSny od zplsobu opotiebeni veéci movitych.

(Bezouska, Piechowiczova, 2013) (Tégl, 2015)
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3.1.1 Druhy nemovitych véci
e Pozemky

P#i porovnani § 498 pivodniho ob¢anského zédkoniku a nového obcanského zakoniku
(déle jen NOZ) lze vysledovat, ze pozemek je jediny druh nemovité véci, ktery zistal
nezmeénény. Presné pojeti definice pozemku je obsazeno v § 2 zdkona ¢.256/2013 Sb.,
o katastru nemovitosti (katastrdlni zdkon). Pozemek je vymezen jako dil povrchu
zemského, ktery je od okolnich c¢asti pravné oddéleny. Toto oddéleni je stanoveno
hranicemi teritorialniho utvaru nebo hranicemi podle katastralniho zakona. Dale mize dojit
k vytvofenim hranic mezi pozemky uzemnim rozhodnutim, spole¢nym nebo oblastnim
povolenim. Také stavebni ufad mliZe stanovit hranice, a to schvalenim navrhované intence.
V neposledni fadé muiZze hranice pozemku ovlivnit zdstavni pravo, rozsah prava stavby,

ale i forma vyuzivani pozemku. (Zakon ¢. 256/2013) (Tégl, 2015)

e Podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim

Jako piiklad podzemnich staveb lze uvést podzemni vefejné garadze, vinné sklepy,
tunely ¢i metra. Za nemovité véci jsou povazovany tyto podzemni prostory, které maji
samostatné uc¢elové vymezeni a vztahuji se na né nékteré z vécnych prav. (Dolecek, 2018)
Vécnymi pravy se rozumi napi. ptedkupni pravo, pravo drzby, pravo zastavni a vlastnické

nebo vécné bremeno. (Kindl, 2015) (Epravo.cz, 2012)

e  Prava, kterd jsou za nemovité véci vyhlaSena zdkonem

Paragraf 1242 NOZ obsahuje nejbéznéjsi, zdkonem vyhlasené pravo, a to pravo stavby.
Timto zdkonem rozumime vécné pravo vztahujici se k osobé (stavebnikovi), ktera chce
na cizim pozemku stavét, at’ uz nad zemi nebo pod povrchem zemé. Toto pravo se muze
vztahovat jak na stavby, které teprve budou zfizovany, tak na stavby, které uz existuji.
Pravo stavby je pouze docasné, vznika na zdkladé smlouvy a tato smlouva je vymezena

na 99 let. (Dolecek, 2018) (Novotny, Novotnd, Kedronova, Strosova, Stysové, 2017)
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e Véci, Ci objekty, které nelze bez poruseni jejich podstaty piremistit z mista na misto
a zaroven podle zdkona nejsou soucasti daného pozemku. Mezi tyto objekty patii
napiiklad jeskyné, podzemni vody, povrchové vody nebo lé¢ivé ptirodni zdroje.

(Kindl, 2015)

e Bytové jednotky

Specifikace bytové jednotky (nebo pouze jednotky) jsou obsazeny v § 1159 NOZ.
Tento paragraf uvadi, Ze jednotkou se rozumi byt, soubor bytl, nebytovy prostor a soubor
nebytovych prostor. Bytova jednotka je chépana jako prostorové separovand ¢ast domu,
ktera navic zahrnuje i podil na spole¢nych ¢astech domu i pozemku. Spole¢né prostory

jsou vzajemné sjednocené a neoddélitelné. (Zakon ¢. 89/2012) (Zakon ¢. 256/2013)

e Stavba, kterd je pevnym zédkladem propojend se zemi a kterou pravni predpisy

neoznacuji jako soucast pozemku

Pokud se k datu 1. 1. 2014 jednalo jiz o existujici stavbu, nebo stavba po tomto datu
vznikla, je evidovana jako soucast pozemku. Co se tyce stavby, ktera byla podle ptivodniho
obcanského zdkoniku oznacovana jako samostatna véc a k 1. 1. 2014 m4 jiného vlastnika,
nez je vlastnik pozemku, je v evidenci katastru nemovitosti vedend jako samostatna

nemovita véc. (Dolecek, 2018)

3.1.2 Katastr nemovitosti

Katastr nemovitosti je soubor informaci a udaji o nemovitych vécech v Ceské
republice. Tento soubor je vefejny a je upravovan v zdkon¢ €. 256/2013 Sb. o katastru
nemovitosti. Tento seznam obsahuje komplexni udaje o nemovitych vécech, jako napiiklad
popis a geometrické urCeni, polohu dané nemovitosti a informace o majitelich
a uzivatelich. Nedilnou soucasti je i evidence vlastnickych prav.

V katastru nemovitosti se eviduji parcely a budovy, které jsou spojené se zemi
pevnym zdkladem s ¢islem popisnym i bez. Dale byty a nebytové prostory, které jsou
jiz postavené, stejn¢ tak jako budovy, byty a nebytové prostory, které jsou teprve
ve vystavbé. Zaznamenavaji se i stavby, které jsou pevnym zakladem spojené k zemi,

coz bylo stanoveno zvlastnim piedpisem. (Jankd, 2003) (Rolny, 2000) (Spacil, 2018)
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Katastr nemovitosti predstavuje vetejnou listinu, do které maji v Gfednich hodinach
ptistup vSichni obcané. Kazdy si pro svou vlastni potiebu smi potfizovat, vypisy a nacrty.
(Jankt, 2003) Katastr nemovitosti je zdrojem dat, které pfispivaji k ochrané prav
k nemovitostem, slouzi k ochrané Zivotniho prostfedi, nerostného bohatstvi, k ocenovani
nemovitosti, pro hospodarské, védecké a statistické ucely. Evidence v katastru je dilezita i
pro danové tcely a jind finan¢ni plnéni. (Zékon ¢. 256/2013)

Jednotné vykonavani spravy Katastru nemovitosti v Ceské republice zajistuje
Cesky trad zeméméfi¢sky a katastralni. Katastralni ufady jsou zfizovany na okresni urovni
a patfi mezi organy statni spravy. (Jankd, 2003)

Jednou z nejvyznamnéjSich cinnosti pii vedeni evidence katastru jsou operace
spojené se zapisem vlastnickych prav k nemovitostem. Pravé zapis do katastru se povazuje
za velice divéryhodny doklad o tom, ze je dana osoba vlastnikem. Zapisy do katastru
nemovitosti provadi ufad zptisobem vkladu, zdznamu anebo poznamkou. (Jankd, 2003)

Vklad je zakladni zplsob, jakym se provadéji zapisy. Vkladem zaznamenavame
vznik, zanik, uznani vécnych prav, najem a pachtovné. Vklad do registru je mozny pouze
s pravomocnym rozhodnutim katastralniho ufadu. Zaznam pouze prokazuje pravni
skuteCnost, na jejiz bazi pravo vzniklo, pozménilo se, ¢i zaniklo. Jelikoz zapisovani
zdznamu nema charakter spravniho fizeni, katastrdlni Ufad nevydava zadné spravni
rozhodnuti. Zaznamy jsou navrhovany pouze organy veifejné pravy nebo Uzemnimi
samospravnimi celky. Navrh ovSem musi byt podpofeny listinou, kterd prokazuje pravni
vztahy. Pozndmku zapisuje pfislusny katastralni afad az na zdklad¢ sdéleni soudu nebo
jiného statniho organu (soudni exekutor, statni zastupce, pozemkovy ufad). Stejné jako
je tomu u zdznamu ani poznamky nezavazuji Kkatastralni Ufad k vydani spravniho

rozhodnuti. (Janki, 2003) (Zakon €. 256/2013)
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3.2 Investice

Investice je chapana jako forma tzv. odlozené spotfeby. Pod nazvem odlozena
spotieba je mozné si predstavit takovou spotfebu, které se v soucasné dobé vzdame
ve prospéch vyssi budouci hodnoty. (Polach, 2012) Vysi budouci hodnoty ovSem neni
nikdy mozné garantovat. Pribéh celého investicniho procesu ovliviji faktory, které
predstavuji riziko a ¢as. Vzdy existuje jistda mira rizika, Ze investice skonéi jako ztratova
nebo vynosnost investice nebude odpovidat predstaveé investora. Podle Kiyosakiho musi
platit pouc¢ka KISS (Keep It Simple, Stupid), coz v ptekladu znamena ,,nekompliku;j to,
hlupaku“. Pokud toto pravidlo neni dodrZeno, riziko u investice bude pravdépodobné
vysoké. (Kiyosaki, Lechter, 2002) (Polach, 2012) (Syrovy, 2016)

U investice se jedna o proces, pii kterém investor vklada své volné finanéni
prostiedky do aktiv a ocekava maximalizaci zisku. K tomu je ovSem potieba aby investor
zvazil své finanéni moznosti, definoval si el vkladu, riziko a pozadovanou délku
investice.
investice. Jedna se o vynos, riziko a likviditu. V piipadé dlouhodobych investic je vynos
bran jako rozdil mezi pofizovaci cenou a cenou ndjemného. Riziko uvadi jistou
pravdépodobnost, se kterou investice nemusi vyjit. MizZe se jednat jak o planovana, tak
o neplédnovand rizika. Muze dojit napt. k vyhlaSeni urcitych vladnich nafizeni, zvySeni
danové zatéze nebo dlouhodobé neobsazenosti nemovité véci. Likvidita znaci rychlost,
s jakou jsou nemovité véci schopny se pfeménit na penize. Jinymi slovy — jak rychle
je mozné danou investici prodat. Zde ovSem plati pravidlo, Ze méné likvidni investice
vykyvim hodnot, mizou investofi znejistit a zacit prodavat v pro n¢ nepfiznivou dobu.
Z divodu casové ndro¢nosti administrativnich procest, které jsou potiebné k prodeji
nemovitosti, nejsou investoii vykyvy tolik ohrozeni. (Tomek, 2019)

Pravidla magického trojahelniku spocivaji vtom, Ze se vySe uvedené aspekty
navzdjem ovliviiyji. Jsou-li cilem investice velké vynosy, pak je tfeba podstoupit velké
riziko. Podstoupeni velkého rizika ovSem nijak nezarucuje vysi pozadovanych vynosu.

(Kohout, 2005)
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RozliSujeme nasledujici kategorie investovani:
e podle doby trvani — kratkodobé (v fadech dnii a mésiclti) a dlouhodobé
(roky, desetileti),
e podle zptisobu — piimé (spofici ucet) a neptimé (podilové fondy),

e podle investi¢nich aktiv — redlné a finan¢ni. (Polach, 2012) (Syrovy, 2016)
V nasledujicich dvou kapitolach budou bliZze rozepsany principy, rozdily, vyhody
a nevyhody finan¢nich a redlnych investic. Rozdé€leni investic podle investi¢nich aktiv

je pro lepsi piehlednost uveden v nasledujicim obrazku ¢. 1.

Obrazek 1: Rozdéleni investic

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Poldach, 2012) (Rejnus, 2016)
3.2.1 Finan¢ni investice

Jedna se o ndkup investi¢nich aktiv bud'to papirovou, ¢i elektronickou formou
na finan¢nim trhu. Principem finan¢nich investic je proptjc¢ka penéznich prostredkii mezi
subjekty. Investoii s volnymi penéznimi prostiedky, vkladaji své finance t€ém subjektim,
kteti je pottebuji. Probéhne-li tento druh investice, investor nedostane zadné predméty ani
véci, vtéto chvili slouzi investice pouze jako uchovatel hodnoty a jistota budouciho
vynosu. Pravidla a sjednané podminky, které jsou sou¢asti investice jsou zapsany na listiné
(cenné papiry — akcie, smeénky, uvéry, obligace a jiné). Tato listina déle stanovuje prava,
kterd opraviuji jejich majitele napt. ziskat podily na zisku, byt soucasti rozhodovacich
procesu, vlastnicky se podilet na majetku osoby, kterd disponuje s pijcenymi penézi.

vvvvvv
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se o odménu pfislusici investorovi za zapijcené penize. Mize jit o pravidelné vyplacené
castky (dividendy) i kapitdlové vynosy (uroky, vynosy z jednordazového vkladu a jiné).
(Syrovy, 2016)

Pfedméty finan¢ni investovani maji pomérné rychlou schopnost preménit
se na penize, tudiz jsou likvidni — oproti redlnym investicim. Finan¢ni investi¢ni
instrumenty maji ptevazné kratkodoby az stfednédoby charakter. Nevyhodou naopak

je vysoké riziko spojené s finanénim investovanim. (Polach, 2012) (Syrovy, 2016)

3.2.2 Realné investice

Realné investice piedstavuji takové investice, které souvisi s realnymi aktivy. Vztahuji
se na konkrétni pfedmét nebo urcitou cinnost. Mezi dulezité formy investice patii
investovani do podnikani v oblasti sluzeb a vyroby. Pfedmétem redlnych investic mohou
byt véci jak hmotného, tak nehmotného charakteru. Mezi movité véci patii napiiklad
nemovitosti, komodity, umélecka dila i stroje. Investovani do nemovitosti bude detailné&ji
popsano Vv kapitole 3.2.3. Komodity zahrnuji nerostné suroviny a vzacné kovy jako
je zlato, stiibro, platina, obiloviny, ropa, plyn nebo bavlna a jiné vyrobky, se kterymi
se da vefejné obchodovat. Investovani do uméleckych dél a starozitnosti probiha
prostfednictvim nakupu obrazi, soch, fotografii, kreseb a $perki. Jsou-li investofi zaroven
sbératelé umeéni je tato forma investovani nejvhodnéjsi, jelikoz zdrovei s investici
si sbératel rozSifuje sbirku svych uméleckych predméti. Investovani do stroji probiha
nejCastéji v oblasti obchodu a sluzeb, kde jsou stroje predmétem podnikani.
Do nemovitych redlnych investic fadime know-how, patenty, software, licence a jiné.
(Polach, 2012)

Oproti finan¢nim investicim jsou redlné investice jednim z nejlepSich uchovateli
hodnoty. V dobé hospodarské nejistoty a zvySujici se inflace jsou totizZ vynosové miry
nemovitosti a drahych kovl rostouci. Zajisténi proti inflaénimu znehodnoceni patii mezi
jednu z vyhod redlnych investic. Redlné investovani je také vhodna forma pro diverzifikaci
investorova a v neposledni fad¢ se mezi vyhody fadi dosazeni kapitalového zisku. Oproti
tomu je na redlné investice nutné vynalozit velké pocate¢ni naklady. Nevyhodu mohou
investoii shledavat také vnizké likvidité, nulovém pravidelném piijmu a spiSe

dlouhodobym charakterem realné investice. (Polach, 2012) (Syrovy, 2016)
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3.2.3 Investovani do nemovitych véci

Investice do nemovitosti se stavaji stale vice popularnimi a ptedstavuji jednu
do nemovitosti se od ostatnich odlisuji predevsim procesem pldnovani. Nez je nemovitost
potfizena je dilezité investici nejprve dikladné¢ zvazit a naplanovat, stanovit si rizika
a zisky. K pofizeni nemovitosti je do zacatku také potieba vétsi mnozstvi kapitalu. Velice
¢asto jsou proto vyuzivany paky jako hypote¢ni uvéry, stavebni spotfeni nebo jiné bankovni
uvéry. (Syrovy, 2016) (Novesky, Balaban, 2009)

Dlouhodoby charakter, relativné nizké riziko, nizka likvidita, stabilni vydélek,
to vSe charakterizuje investici do nemovitosti. Pokud je nemovitost pofizena za ucelem
dlouhodobého drzeni nebo pronajmu, jedna se o investovani. Existuji naopak i kratkodobé
investice s vyssim rizikem a vysokou likviditou. V takovém piipadé se jedna o spekulaci.
Rozdil mezi spekulanty a investory, kteti investuji do nemovitosti je podrobnéji rozepsan
v nasledujicich odstavcich.

Zakladni rozdil je v investi¢nim horizontu a ve finan¢nim interestu. Investor vyhledava
nemovitosti v dlouhodobém horizontu, nékdy od 5 az do 30 let. VZdy je to minimélné
na dobu fixace urokovych hypotecnich sazeb a splatek. Pro spekulanty je rozhodujici cena
penéz. Pokud se bude jednat o finance investora, tak se spekulant bude snazit nemovitost
co nejrychleji prodat. Casovy horizont se pohybuje od 3 mésicti do pil roku. Béhem této
doby je mozné investovat do pfipadnych oprav ¢i rekonstrukci. (Syrovy, 2016)
(Tomek, 2019)

Investor si muze dovolit kupovat nemovitosti za trzni cenu. V soucasné situaci,
kdy ceny nemovitosti stdle mirn¢ stoupaji, bude mit soucasnd investice za x desitek let
nekolika nasobné vyssi hodnotu. Pro investora je dulezity rozdil mezi pofizovaci cenou
a vynosem z pronajmu. Pro spekulanta je rozhodujici pouze pomér mezi kupni a prodejni
cenou. Jeho snahou je koupit nemovitost co nejlevnéji a v co nejkratsi dobé ji se ziskem
prodat.

Nemén¢ dulezita je taky lokalita, kde se dand nemovitost nachazi. Investor vyhledava
pfedev§im byty, které pro n& budou v budoucnu lehce pronajimatelné. Bude hledat
ve velkych a okresnich méstech s dobrou obcanskou vybavenosti, zaméstnanosti a silnou
poptdvkou po ndjemnim bydleni. Nemovitosti, které nejsou vhodné pro dlouhodobé

investory zajimaji pravé spekulanty. Pro spekulanta nehraje roli typ nemovitosti
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ani lokalita, z&lezi mu pouze na cené, kterd by méla byt imérnd k pozici nemovitosti.
(Tomek, 2019)

Dalsi rozdil 1ze najit ve formé financovani. Investor si ptj¢i levné penize a koupi
nemovitosti financuje pfes hypote¢ni uvéry s troky od 1,5 % do 4 % p.a. To se mu
v piipadé¢ dlouhodobého investovani vyplati. Jestlize se rozhodne pro financovani
hypotecnim uvérem, musi predlozit danové pfiznani a ¢ast vlastnich zdroji. Spekulant
na rozdil od investora financuje koupi nemovitosti drahymi penézi, tzn. pokud je investice
opravdu vyhodna, je ochotny souhlasit s irokem od 5 % do 15 % p.a. Jako obchodnik
muze investici financovat sam, vétSinou ale zajisti investora, ktery ma dostatecné
prosttedky na financovani koupé. (Tomek, 2019)

Jak jiz bylo vysSe zminéno, nemovité véci predstavuji aktiva. Tato aktiva prestavuji
ustalené redlné vynosy a diverzifikuji investi¢ni portfolio. Jednim z dtvodd, proc¢
je investovani do nemovitosti vyhodné, je ¢asova nendro¢nost. ZkuSeny realitni investor
nebo spekulant dokaZe obchod uzaviit i béhem nékolika hodin. Stejné jako pfi investovani
do jinych komodit, ¢i drahych kovii zde ptlisobi tzv. magicky trojuhelnik, tedy pomér mezi
rizikem, likviditou a vynosnosti. (Tomek, 2019)

Mezi vyhody investovani do nemovitosti patii relativné staly pasivni piijem. Investor
po dobu drZzeni nemovitosti ziskdva ndjemné, coz muze slouzit k pokryti hypotéky
v piipad¢, Ze byla pfi pofizeni nemovitosti ¢erpana. Pokud investor financoval nemovitost
pouze ze svych zdrojli, miize tento pasivni piijem pouZit pro pfidani do penzijniho fondu,
nebo jen jako hotovost pro vlastni uzitek. Dal§i vyhodou je jednoznacné moznost vyuzit
pro financovani hypote¢ni uvér nebo penize sponzori. Zasadni je zajistit pfiznivou
urokovou sazbu, nejlépe s fixaci na x let a s tim souvisejici sjednani doby splatnosti.
(Baum, Hartzell, 2012) (IPC Corporation, 2020) (Lynnfield: Yankee Capital Partners,
2020)

Trh s nemovitostmi je pomérné strnuly a neménny. Lze tedy predpokladat, ze zmény
ovliviiujici nemovitosti nastavaji v rozmezi nékolika i desitek let. Tendence trznich hodnot
investi¢nich nemovitosti se v pribéhu ¢asu zvySuje a tim i zhodnocuje. Pokud m4 investor
nemovitost v drzeni roky a po case se rozhodne ji prodat, mize ji prodat minimalné
za cenu, za kterou ji pied lety koupil. V dasledku inflace totiz dochazi k navyseni trzni
hodnoty, a to investorovi poskytne uspokojivy jednorazovy zisk. Muze se stat, ze trh
ochromi vné&jsi vlivy jako napiiklad ekonomicka krize. V takovém ptipadé je lepsi

v

s prodejem pockat az budou podminky piiznive;si.
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Mezi zékladni pravidla investovani patii diverzifikace. (Kohout, 2005) Pavel Kohout
povazuje diverzifikaci za jedno ze zlatych pravidel: , je vSak nutné diverzifikovat napric
riznymi odvétvimi — tak, aby portfolio tvorilo reprezentativni priirez napric trhem.* (10,
str. 111) Pro to, aby se ¢loveék stal uspé€Snym investorem, je dilezité, aby vkladal své
investice do rozmanitych aktiv. Nejcastéji sem patii drahé kovy, zlato, uméni, Sperky ¢i
nemovitosti. Investovani do trhu s drahymi kovy a ostatnimi komoditami pfinasi zpravidla
vys$8i vynosy, ovSem s naristem vynosu roste také riziko. Diverzifikace je dulezita
1 v ramci trhu nemovitosti. (Jankovsky, Korec, 2014) (Lynnfield: Yankee Capital Partners,
2020)

Mezi nevyhody investic do nemovitosti patii nizkd likvidita. Nékup a prodej
pfedstavuje zdlouhavy a naro¢ny proces. Preména investicni nemovitosti na penize
se pohybuje fadech let. Dale je zde riziko poklesu hodnoty nemovitosti. K tomu mtize
dojit z dvodu vladnich, ¢i obecnich nafizeni (napt. zdkaz kratkodobych prondjmu v dané
oblasti). Pokles hodnoty muize zpilisobit i ndjemce béZnym opotiebenim majetku, jeho
poskozenim ¢i zni¢enim. VIiv na hodnotu nemovitosti ma i lokalita, ve které se nemovitost
nachdzi. V ramci prizkumu a vybéru nemovité véci by mél investor brat v potaz
makrolokalitu a mikrolokalitu.

Makrolokalita zahrnuje v prvni fadé¢ zaméstnanost. Region by nemél byt zavisly
od jednoho zaméstnavatele, ale nejlépe od veétsiho mnozstvi odvétvi, aby v pripadé krize
nebyl dopad na danou lokalitu fatdlni. V rdmci makrolokality by se investor mél zaméfit
také na obcanskou vybavenost (dostupnost obchodt, sluzeb, dopravni dostupnost, vefejna
doprava, skoly, Skolky, kulturni vyziti). Je dulezité, aby investor lokalitu znal, aby véd¢l,
na koho se obratit, koho se zeptat a kde zjistit jaké informace o dané nemovitosti. Poté
je tieba zacit nemovitost dlouhodob¢ sledovat, zacit tam jezdit a budovat si znalost dané
lokality. Rozhodujici pro investora by meéla byt i vzdalenost nemovitosti od mista jeho
bydlisté¢ (nejlépe do 100 km a do hodiny cesty). (Jankovsky, Korec, 2014) (IPC
Corporation, 2020)

Mikrolokalita pfedstavuje oznaceni pro danou oblast v blizkém okoli nemovitosti.
Investor tedy sleduje faktory jako je parkovani, klid, zahrada, vytah, balkén, sousedstvi,
zastavky vetejné dopravy a dalsi. (Jankovsky, Korec, 2014) (Lynnfield: Yankee Capital
Partners, 2020)

Dalsi z nevyhod tykajicich se téchto investic je aktivni sprava nemovitosti a odborné

znalosti. Koupi nemovitosti vyvstavaji dal$i povinnosti — zajiSténi nového najemnika,
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sprava nemovité véci, ptipadnd rekonstrukce a jiné. Tyto povinnosti s sebou pfinasi navic
dodate¢né naklady. Vzdy zalezi na tom, zda se investor rozhodne investovat ptredevsim
svij ¢as. Investofi, ktefi maji v portfoliu malé mnozstvi nemovitych véci si obvykle spravu
fesi sami. V takové situaci si majitel sam zajiStuje udrzbu, spravu, podpis najemni
smlouvy, komunikaci s ndjemniky, placeni ndjemného a jiné. Investofi, kteti jsou vlastniky
az desitek nemovitosti a nemaji ¢as na spravu a udrzbu, vyuzivaji sluzby specializovanych
spravcovskych firem. Tyto firmy maji ve své spravné zpravidla vice domi a jejich ikolem
je udrzba dané nemovitosti, predkladani njjemnich smluv a komunikace s najemniky.
(Jankovsky, Korec, 2014) (IPC Corporation, 2020) (Lynnfield: Yankee Capital Partners,
2020)

Investovat do nemovitosti lze i nepiimo, a to prostiednictvim kolektivniho
investovani (realitni a ETF fondy). Jedna se o neobycejnou podnikatelskou ¢innost, jejimz
prfedmétem je shromazd’ovani finanénich prostiedkd, piipisovanim akcii vkladového fondu
a vydavani podilovych listd podilového fondu podle zeméméficského a katastralniho
inspektoratu. Vyhoda kolektivniho investovani spoc¢iva v diverzifikaci. Investice je mozna
pouze v pomérech, které schvaluje zdkon. Pokud by se stalo, Ze by investice nebyla
neuspésnd, investoii nepiijdou o vSechny nashromazdéné finance, ale pouze o tu castku,
ktera byla do oné neuspésné investice vloZena. (Dédic, 1992)

Kiyosaki uvadi nékolik zakladnich pravidel investice: ,, skutecny investor je pripraven
na cokoliv. Ten, kdo neni investor, se bude snaZit predvidat, co se kdy stane.” (Kiyosaki,
Lechter, 2002, str. 138) a ,.kdyZ jsi pFipraveny, coz znamend, Ze mas vzdeéldani a zkuSenosti,
a narazis na dobry obchod, penize si t¢ bud najdou sam, nebo ty najdes je." (Kiyosaki,

Lechter, 2002, str. 141)
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3.3 Dluh

Dluh je v novém obclanském zakoniku NOZ § 1721 vymezen jako zavazek, ktery

ma dluznik vici véfiteli. Veritelem muze byt fyzicka ¢i pravnicka osoba pozadujici splnéni

daného zavazku. Dluznikem je ta osoba, které ma povinnost vzniklou pohleddvku splnit

na zékladé ptfedem stanovenych podminek. Tyto podminky jsou vzdy uvedeny v pisemné

smlouve, jejimz podpisem ob¢& strany projevuji souhlas s obsahem a tim se smlouva

povazuje za uzavienou. Jakékoliv zmény ve smlouvé Ize provadét pouze se souhlasem

vSech ucastnickych stran. Pokud dluznik zavazek nesplni, ma vétitel pravo pohledavku

vymadhat soudné. Pokud se véfitel chysta ptjcit vysoky obnos penéz, je vice nez pithodné

si dluh pojistit. NiZze jsou uvedeny nejcastéj$i formy zajisténi dluhu, ptfi¢emz vSechny

zanikaji spole¢né se splacenim dluhu.

[ ]

[ ]

[ ]

Zastavni pravo — Je definovano § 1309 ¢. 89/2012Sb., obcéanského zdkoniku
a uvadi, ze v ptipad¢, ze dluznik zavéasu a fadné nesplatil dluh, véfitel dostane jako
satisfakci vytézek z penézni zdstavy. VySe této zastavy mulze nardst az do vysSe
puj¢eného obnosu, a to véetné vsech souvisejicich trokil. Zastavit se da prakticky
cokoliv, co ma né&jakou hodnotu a je obchodovatelné. Mezi nejcastéji zastavované
véci patii nemovitosti, auta, obrazy, sochy, Sperky a jiné cennosti.

Ruceni — V piipadé nesplnéni zavazkd, je zde tieti osoba, ktera se zarucuje véfiteli
danou vysi dluhu zaplatit. Rucitelské plnéni je vzdy potfeba mit sepsané
ve smlouve, pisemnou formou, a to za ucasti vétitele, dluznika a rucitele, v souladu
s § 2018 zakona ¢. 89/2012 Sb., o obcanském zakoniku. Véfitel tak miize vymahat
své pohledavky na dluznikovi i ruciteli zaroven, ¢imz se mu zvysi §ance na vraceni
dluhu.

Prevod prava — Jeho upravu lze najit v § 2040 ¢. 89/2012 Sb., o ob¢anském
zdkoniku. Jedna se o docasny pievod vlastnického prava k nemovité véci
na véfitele. Pokud dluznik nesplati dluh, vlastnické pravo zlstane trvale piepsano
na vétitele. Pokud dluznik dluh splati fadné€ a véas, k pfevodu nedojde.

Srazky ze mzdy a jinych prijmu — Po pfedchozim schvaleni zaméstnavatelem
muze dluznik s véfitelem podepsat dohodu, ktera v piipadé nesplnéni dluhu
opraviiuje véfitele uvalit na dluznika sraZky ze mzdy. Ty budou pak zasilany pfimo
vétiteli. Tento typ zajisténi dluhu je upraven v § 2045 zdkona ¢.89/2012 Sb.,
0 ob¢anském zakoniku. (Zakon ¢. 89/2012) (Pytela, 2018) (Epravo.cz, 2001)
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Pro ovéteni, zda jsou osoby vlastnici nemovitost zatizeni dluhy je tu Centralni registr
dluznikit (CEDR). Jedna se informacni systém, ve kterém Ize najit seznam dluzniki
a neplati¢a po celé Ceské republice i celém svété. Pomoci Sifrovanych uZivatelskych uétd
je mozné zjistit ekonomické ukazatele o firmach i jednotlivcich. Tento server kombinuje
vetejn¢ dostupné zdroje spole¢né s informacemi, které ziskal od uzivatelt registru. Jelikoz
registr jako takovy nema piistup ke konkrétnim uzivatelskym datiim, neni proto mozné jej
ovliviiovat ze strany fyzickych ¢i pravnickych osob nebo statni spravy — systém je tedy
objektivni a neutralni. Uzivateli CEDRu mohou byt pravnické osoby, fyzické osoby,
banky, splatkové firmy, statni organy. (Centralni registr dluznikd, 2021)

Centralni registr dluznikid CR zabezpeluje spravu oznamenych nesplnénych plateb
a informuje vefejnost o neuhrazenych zavazcich. Pro vyuzivani sluzeb CEDRu je potieba
se zaregistrovat a zaplatit vstupni poplatek. Svym uzivatelim nabizi moznost kontroly
zavazkll vlastnich i ostatnich subjekti a efektivni fizeni pohleddvek. Tato databaze
negativnich informaci obsahuje i informace o bodovém systému solventnosti nebo registr
firem s navrhem na konkurs. (Centralni registr dluznikd, 2021)

Pted investovanim do nemovitosti se vyplati zjistit, zda prodejce nema né&jaké skryté
dluhy a jestli na danou nemovitou véc neni uvalena exekuce. NiZe jsou uvedeny instituce,

kde je mozné veskeré potiebna data vyhledat a na co si dat pozor:

e Katastr nemovitosti — list vlastnictvi (LV), na nemovitosti mohou byt uvaleny
exekuce (vSechny exekuce jsou uvedeny v centralni evidence exekuci) nebo
zastavni pravo (v listu vlastnictvi Ize najit veSkeré informace o zastavnim véfiteli,
vy$i dluhu, datum vzniku a dalsi),

e Finan¢ni ufad — zde se mohou projevit napiiklad nedoplatky na danovych
priznanich nebo neuhrazena dai z nemovitosti,

e Ceska sprava socialniho zabezpegeni (CSSZ) a zdravotni pojistovna — nedoplatky
na zdravotnim a socialnim pojisténi,

e Bankovni a nebankovni registr — cozZ je vySe uvedeny CEDR nebo Czech banking
credit burea, kde si Ize zjistit, zda ma prodejce nemovitosti nesplaceny uver,

e Soudy — u soudu se da se zjistit, zda existuje ¢i existoval n¢jaky soudni spor ¢i
zaloba, poptipad¢ zda je néjaky ze sport jeste¢ nedofeSeny, odloZzeny nebo jesté

nenabyl pravni u¢innosti. (Tomek, 2017)
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3.4 Insolvenéni rizeni

Insolvenéni fizeni nebo také zkracené insolvenci upravuje zakon ¢. 182/2006 Sb.
o upadku a zpusobech jeho feseni. Insolvenéni zdkon reguluje feSeni upadku dluznika
a upravuje jeho oddluZzeni. Tento insolven¢ni zakon vstoupil v platnost 1. 1. 2008, a tak
nahradil zakon zroku 1991 o konkursu a vyrovndni. Insolvenéni fizeni se snazi najit
zpuisoby vyrovnani dluht tak, aby byli vSichni véfitelé co mozna nejvice uspokojeni.

(Polisenska, Feberova, 2016)

3.4.1 Véritelé, dluznici, pohledavky

O zahjjeni insolvence muze pozadat pouze dluznik nebo véfitel. V ramci
insolvence je mozné pomoci dluznikiim tim, Ze jim je nabidnuto oddluzeni, tedy snizeni
dluhd a moZnost se snimi vypofadat. V tu chvili nastdvd upadek dluznika, jelikoz
je v platebni neschopnosti. To ale poméha i vétitelim a to tak, Ze jim zajisti thradu alespon
konkrétni ¢asti z pohledavek. Pro moznost poZzadat o oddluzeni je nejprve potieba vyhoveét
danym podminkam. Jednou z podminek je, Ze zavazky musi byt vice jak 30 dni
po splatnosti, aby soud vidél, Ze zdvazky dluznik opravdu neni schopny splacet. Dalsi
podminka zohlediiuje pocet véfitell. Musi byt minimélné 2 a vice. Je tfeba mit Cisty
rejstiik tresti hospodaiské a finan¢ni povahy. Pro potvrzeni oddluzeni je zapotiebi
schopnost vyrovnat 30 % zdavazki za 5 let. Po splnéni vSech vySe pozadovanych
podminek, je mozné zadost piednést soudu a ten pak rozhodne, zda zbyvajici ¢asti odpusti.
(Novesky, Balaban, 2009) (O. C. Business Group, 2021) (ADOL Monitor, 2021)

Pokud dojde ke schvéleni, tak soud sezve vSechny véfitele, kteti v pribéhu
insolven¢niho fizeni nahlésili své pohledavky. Pokud jsou vSichni pfitomni, hlasuji o tom,
zda dluznikovi dovoli plnit oddluzeni splatkovym kalendafem, anebo prodejem
nemovité véci. Pokud n¢kdo z véfitelli neni pfitomen a nemd hlasovaci pravo dorucené
na misto konani pisemné, rozhoduje za n¢j soud. OvSem vzdy sohledem na vyrok
insolvenc¢niho spravce. (PoliSenskd, Feberova, 2016)

Insolvencni spravce je licencovana spole¢nost nebo podnikatel, ktefi jsou zapsani
v seznamu spravcl, jez vede Ministerstvo spravedlnosti a maji pojisténi odpovédnosti.
Insolven¢niho spravce voli insolvenéni soud. V § 36 odst. 1, zdkona ¢. 182/2066 Sb.,
o upadku a zptsobech jeho feSeni, jsou uvedeny povinnosti, které musi spravce spliiovat:

., Insolvencni spravce je povinen pri vykonu funkce postupovat svédomité a s odbornou
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PEci; je povinen vyvinout veSkeré usili, které lze po ném spravedlivé poZadovat, aby
veritelé byli uspokojeni v co nejvyssi mire. Spolecnému zdjmu véritelii je povinen ddt pri
vwkonu funkce prednost pred zdjmy vlastnimi i pred zdjmy jinych osob." (Zakon ¢.
182/20006)

Insolvenéni spravce je povinen sepsat zpravu, ve které budou informace o tom, zda
dluznik tadné plnil vSechny povinnosti ulozené zdkonem. Na zékladé toho sprévce urci,
ma-li osud rozhodnout ve prospéch dluznika a oddluzeni schvalit. Na kazdé insolvenéni
fizeni ma spravce za ukol zalozit specialni bankovni ucet, na ktery budou odklanény
finance, jeZ jsou pfedmétem insolvenéniho fizeni. (Zékon ¢. 182/2006)

Insolvencni rejstiik je vefejnospravni informacni server, kde se nachazeji seznamy
insolven¢nich spravcet, vSech dluznikt i insolvenéni spisy. Jsou zde také k nahlédnuti vyse
pohledavek, soupisy majetktl, piipisy spravcu i véfiteld. Tato databaze je vefejnd a volné
piistupna na portalu isir.justice.cz. (Ministerstvo spravedlnosti CR, 2008) (Tomek, 2019)
Pokud schiize odsouhlasila feSeni upadku formou splatkového kalendéafe, tak
v nasledujicich 5 letech bude dluznik vyraznou ¢ast piijmil postupovat véritelim. Nejedna
se pouze o plat nebo mzdu, jsou do toho zahrnuty i vSechny ostatni piijmy, jako je tieba
dédictvi, vyhra v loterii, jakykoliv prodej véci, které jsou v dluznikové vlastnictvi.
(Novesky, Balaban, 2009) (Zakon ¢. 182/2006)

Jednim zdalSich zptsobl, jak fesit majetkovy upadek je konkurs nebo
reorganizace. Pfi konkursu dochazi ke zpenéZzeni majetku dluznika a vynos je nasledné
rozdélen mezi vSechny véfitele. Po vyhlaSeni konkursu se pro dluznika zméni pouze fakt,
7e insolven¢ni spravce dostane opravnéni k nakladani s dluznikovym majetkem. Jeho
ukolem je majetek zpenézit, at’ uz v drazbé nebo na volném trhu, aby véfitelé dostali zpét
své pohledavky. Ukonceni konkursu pfichdzi vzdy ze strany soudu. Pokud je dluznik
podnikatelem a zpen€Zeny majetek nepokryl vSechny véfitelské pohledavky, pak
je podnikatelsky subjekt vymazan zobchodniho rejstiiku a tim zanikne. (Novesky,
Balaban, 2009) (Polisenska, Feberova, 2016)

Reorganizace se miize tykat pouze podnikd, jejichz ro¢ni obrat za posledni tcetni
obdobi dosahl ¢astky minimalné 50 mil. K& Dluznik musi byt podnikatelem a ve firmé,
ktera podstoupi reorganizaci musi mit zaméstnano alespon 50 zaméstnancli na pracovni
uvazek. Dokument, ktery je potfebny k tomu, aby se reorganizace mohla provést, a ktery
anuluje veskeré piivodni pohledavky, vécnd bfemena a prava, se nazyva reorganizacni

plan. Tento dokument definuje nové pohledavky a vymezi opatieni, kterd budou sledovat
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dluznikiv podnik v priibéhu reorganizace. Plan musi byt nejprve schvalen insolven¢nim
soudem, a az poté miize dojit k reorganizaci. (Novesky, Balaban, 2009) (Spacil, 2018)
(Tomek, 2019)

Jaké jsou povinnosti dluznika v insolvenci? Dluznik, ktery jde do oddluzeni musi
plnit velmi pfisné podminky. Musi Zit 5 let s nezabavitelnou ¢astkou, musi mit ptijem nebo
o n&j alespon usilovat, nesmi se zadluzit, nesmi se dostat do prodleni, kazdy pil rok musi
insolvenénimu soudu podavat zpravu, jakykoliv mimotadny piijem ¢i dédictvi musi byt
okamzit¢ odevzdano, musi priznat veskeré pfijmy, nesmi pracovat na¢erno a musi zaplatit
dvojnasobek odmény insolvencniho spravee — 130 000 K¢ za 5 let.

Vyhodou zah4jeni insolven¢niho tizeni je stav, kdy veskeré exekucni procesy
a uveéry, které jiz probihaly, jsou pozastaveny. Na stavajici majetek nelze vytvaret nové
zavazKy a nenabihaji Zadné penale ani uroky. Dluznik ziskava jakousi soudni ochranu pied
utoky véfitelt. Dluznik smi soud pozadat o povoleni oddluzeni, jak je jiz uvedeno vyse.
Od zah4jeni insolvence maji vétitelé 30 dnli na piihlaSeni a pfiznani svych pohledavek
vu¢i dluznikovi. Na ty, kdo danou lhitu nestihnou, nebude v budoucnu bran zietel.
V ptipadé, ze pohledavka jde piihlasit, tak soudni jednani neni mozné provadét. (Novesky,
Balaban, 2009)

Mezi nevyhody insolvenéniho fizeni patfi omezené moznosti hospodareni
s vlastnim majetkem (vzdy je potieba podstupovat pouze takové kroky, které nesnizi
hodnotu majetku). Od chvile vyhlaSeni insolvence musi dluznik pravidelné¢ a poctivé
predkladat soudu vSechny zmeény tykajici se jeho pfijmii a majetku. V neposledni tfadé
je nepiijemné, kdyz se dluznik objevi v rejstiiku insolvence, coz muze ovlivnit okoli,

popiipad€ obchodni partnery. (Novesky, Balaban, 2009)
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3.4.2 Rozdil mezi insolvenci a exekuci

Insolvenci se rozumi platebni neschopnost dluznika, ktery nedostoji svym
zavazkiim a jeho majetek nestaci k pokryti dluzné castky véfiteli. Za ucelem vymanéni
se z dluhové pasti dluznik dobrovolné vstoupi do insolvence. Na majetek dluznika, ktery
neni svolny k tomu dobrovolné splacet své zavazky, je uvalena exekuce. Jedna se o soudni
donucovaci formu vymahani dluht. Zasadni rozdil je tedy v tom, zda je dluznik ochotny
dobrovoln¢ sviij dluh splécet ¢i nikoliv. Vykonnym orgéanem rozhodnuti soudu je exekutor.

Dluznikiim jak v exekuci, tak v insolvenci zistdva nezabavitelnd castka. Pokud
je dluznik v exekuci a nema zadné piednostni pohledavky (vyzivné, zadvazky vici statu),
tak je dluznikovi strhdvano méné nez dluznikovi, ktery je v insolvenci. Nezabavitelné
minimum se odviji od Zivotniho minima a normativnich nakladd na bydleni. Zivotni
minimum v roce 2020 bylo zvyseno na 3860 K¢ za jednu dospélou osobu a vyse piispévku
na zivobyti je 2490 K¢ za jednu dospéelou osobu.

v takovém potadi, v jakém byli piihlaseni. Pokud ma dluznik vice pohledavek (napi. 10),
tak pravdépodobnost, ze véfitel s desatou pohleddvkou nedostane nic je znacné vysoka.
Zatimco v insolvenci se vSech 10 véfiteldt dostava na stejnou Uroven a vSichni dostavaji
pomérové stejnou ¢ast jejich pohledavky. V soucasné dobé se primérné uspokojeni
pohledéavek véfitelli v insolvenci pohybuje okolo 56 %, v exekuci je to od 18 % do 30 %.
(Polisenska, Feberova, 2016) (ADOL Monitor, 2021)

Ptehled rozdili mezi exeku¢nim a insolvencnim fizenim je uveden v nasledujici

tabulce ¢. 1:

Tabulka 1: Rozdily mezi exekuci a insolvenci

Exeku¢ni fizeni Insolven¢ni fizeni
Predm¢t tizeni Vymozeni pohledavek Zajisténi upadku
Navrhovatel Vyluény véftitel Véritel nebo dluznik
Nazvoslovi Oprévnény X povinny Veéritel x dluznik
Charakter pohledavky Finan¢ni a nefinan¢ni Vyluéné finan¢ni
Zptisob uspokojeni
pohledavek Postupné Pomérove
Pocet fizeni v jednu chvili Neomezené Jedno
Zpusob piijeti Natizeni Dobrovolné

Zdroj: vlastni zpracovani dle (Zdakon ¢. 182/2006), (Polisenskd, Feberovd, 2016)
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exekuéniho piikazu. Paragraf 109 zdkona ¢. 182/2006 Sb., o upadku a zptsobech jeho
feSeni uvadi, ze exekuce nebo vykon rozhodnuti uvalené na dluzniktiv majetek ,, lze naridit
nebo zahdjit, nelze jej vSak provést. * (Zakona ¢. 182/2006)

Exekutor pouze shromazd’uje data o povinném a sleduje pribéh insolvenéniho
procesu. Pokud skon¢i insolvenéni fizeni zamitnutim musi povinny exekutorovi zacit sviij
dluh splacet. V ptipadé, Ze tizeni rozhodne o upadku dluznika, je exekutor povinen,
na zékladé¢ soudnich pokyni ptedat vSechny prostfedky insolvenénimu spravci. Vztahy
mezi spory blize upravuje § 109 odst. 1 pism. ¢) ,,Pro pohleddvky za majetkovou podstatou
(s 168) a pohledavky jim na roven postavené (§ 169) vSak lze provést nebo vést vykon
rozhodnuti ¢i exekuci, ktera by postihovala majetek ndleZejici do majetkové podstaty
dluznika, na zdklade rozhodnuti insolvencniho soudu vydaného podle § 203 odst. 5
a s omezenimi timto rozhodnutim zaloZemymi. Neni-li ddle stanoveno jinak, vykon
rozhodnuti nebo exekuce se i naddle narizuje nebo zahajuje a provddi proti povinnému “.
(Zakon & 182/2006) a § 109 odst. 2 ,, Ukonem, jimz se provddi vykon rozhodnuti nebo
exekuce, neni ukon ucineny k zajisténi dluznikova majetku pro ucely jeho postiZeni takovym

vwkonem rozhodnuti nebo exekuci. “ (Zakon ¢. 182/2006)
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3.5 Vykon rozhodnuti — exekuce

Ekvivalentni pojem k vykonu rozhodnuti je exekuce. Cilem obou je rychlé vyrovnani
pohledavek opravnénych. Rizeni vykonu rozhodnuti se fidi ob&anskych soudnim fadem
a je vedené okresnimi soudy. Rozdil mezi vykonem rozhodnuti a exeku¢nim fizeni nastava
ve chvili, kdy se opravnény musi rozhodnout, kterym jednim zpiisobem bude pohledavka
vymahana (napf. prodejem movité véci). Tato varianta (vykon rozhodnuti) je diky
omezenim pro opravnéné ne vzdy vhodna, proto vétsina voli exekuéni fizeni. Na schématu
nize je zobrazena situace, ve které se opravnény rozhodne vymahat dluh prodejem

nemovitosti. (Novesky, Balaban, 2009)

Obriazek 2: Vykon rozhodnuti — schéma

Opravnény

Srazky ze Prodej Prodej Prikazani

mzdy nemovité veéci movité véci pohledavky

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Novesky, Balabadn, 2009)

V exekuénim fizeni muze exekutor k vymahani pohledavky pouzit i vice zptisobt
soucasné a tim uspisit jejich vyrovnani. Véfiteli tedy odpada povinnost vynakladat svij ¢as

a vydaje na to, aby zjistil, jakym zptisobem ma byt exekuce provedena (viz. obrazek ¢.3).

33



Obrazek 3: Exekuéni proces — schéma

Opravnény
!

Srazka ze ' ité Prikazani
mazdy ité veci pohledavky

Povinny

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Novesky, Balabdn, 2009)

Jednim z dalSich vyznamnych rozdilt je zpisob odménovani. Vykon rozhodnuti méa
na starosti soudni vykonavatel, ktery je zaméstnancem soudu, tudiz jeho ndhradu mzdy fesi
piimo soud, a to v ramci zakona o soudnich poplatcich. Zatimco exekuci provadi fyzicka
osoba povéfend exekutorskym soudem. Néklady na exekutora zde musi uhradit povinna
osoba. Naklady na exekutora zahrnuji odménu exekutora, dale pak nahradu hotovych
vydaji a DPH. VySe ndkladl na exekutora se vzdy odviji od dluzné ¢astky. Pokud je vyse
dluhu do 3 mil. K¢&, pak bude odména exekutora 15 %, nejméné vSak 3 000 K¢ bez DPH.
Nahrada hotovych vydaji je pausalné stanovena na 3 500 K¢ + DPH. U této polozky
ovSem dochazi k castému navySovani nakladd (cestovné, ztrata ¢asu, poStovné, poplatky
a dalsi). V ojedinélych ptipadech exekutoii uzaviou smlouvu o odméné piimo s véfiteli.
Vzdy zalezi na konkrétni situaci a ucastnicich. (Novesky, Balaban, 2009) (Prudilova,
2001)

Exekuéni Fad je definovan v zdkonu ¢. 120/2001 Sb. o soudnich exekutorech
a exekucni Cinnosti a o zméné dalSich zakonl.. Exekuce je nuceny proces, pfi kterém
dochazi k pfiznani prav opravnénych osob, tedy véfiteld vici dluznikim. Exekuéni
terminologie uvadi dluznika jako povinného a véfitele jako opravnéného. Udastnici

exekuce jsou tedy povinny a opravnény. Pokud jsou predmétem exekuce movité

34



¢i nemovité véci a jiny majetek ve spolecném vlastnictvi manzell, pak je tcastnikem
i manZel dluznika. Povinny je osoba, kterda ma doposud neuhrazeny vétSinou penézity
zavazek a opravnény tento zdvazek muze pomoci exekuce vymahat. (Novesky, Balaban,
2009) (Exekutorska komora CR, 2012)

Zjisténi existence dluhu je prvni soudni krok, ktery predchazi ureni terminu
splatnosti. Detailnéji je tato problematika vysvétlena v kapitole 3.4 o insolven¢nim fizeni.
Pokud dluznik nezaplati sviij dluh véas a nerespektuje natizeni soudu, ma vétitel pravo
podat soudu zadost o zahajeni exekuéniho Fizeni. (Exekutorska komora CR, 2012) Exekuci
muze na zakladé ustanoveni zakona ¢. 120/2001 Sb. zrealizovat soud, soudni exekutor,
finan¢ni, krajsky nebo obecni ufad a piislusny spravni organ. Vykonat exekuéni fizeni je
mozné pouze na zakladé predlozeni exekucniho titulu. (Prudilova, 2001)

Pan Novesky a Balaban vysvétluji exekuéni titul jako , jakékoliv pravomocné
a vykonatelné rozhodnuti soudu, rozhodnuti vydané rozhodc¢im Trizeni, notdrsky
Ci exekutorsky zdpis se svolenim k vykonatelnosti, u drobnych Zivnostnikii také platebni
vyméry ¢i vykazy nedoplatkii ve vécech dani, poplatkii a pojisténi.©“ (Novesky, Balaban,
2009, str. 402) V zasadé se jedna o kvalifikovany pravni dokument, ktery ze zdkona
ospravedliuje narok véfitele na nesplacené pohledavky vici dluznikovi. Mezi naleZitosti
tohoto titulu patii jasné stanoveni obou ucastnickych stran, jejich prav a povinnosti,
pfedmét a rozsah plnéni, spravnost obsahu, vyty¢eni termint realizace a také osvédceni o
vykonatelnosti exeku¢niho titulu. Jednim z dilezitych materidlnich pfedpokladii je
povinnost, aby zédvazky byly vyty¢eny nepochybnym a pfesnym zpisobem. Vykonatelnost
rozhodnuti je zavisla na splnéni nalezitosti uvedenych vyse. Pokud tyto podminky nejsou
splnény, nemizou byt zdkladem exekuce. Pokud i navzdory tomu bude vykon rozhodnuti
nafizen, musi byt exekuce ihned zastavena, a to do doby, nez se exekucni titul stane

vykonatelnym. (Prudilové, 2001)

Exekuci ptikazuje soud na Zadost opravnéného a exekutor tento akt pouze vykona.
(Exekutorska komora CR, 2012) Soudni exekutor je tedy vefejny ¢initel — fyzicka osoba s
vysokoskolskym vzdélanim v oblasti prava, musi byt svépravny a bezihonny. Exekutor je
povinen vykonat exekutorskou zkouSku a musi mit minimalné tfiletou praxi v oboru.
Exekutofi jsou jmenovani ministerstvem spravedlnosti, a to na zakladé navrhii Exekutorské
komise. Jejich ¢innost musi byt nezdvisla a zaroven jsou povinni uznavat zédkony jim

nadfazené. Exekutofi pracuji pod zastitou Exekutorské komory CR, ktera ma hlavni sidlo
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vBmé. Clenstvi v Exekutorské komote je platné ode dne jmenovani a konéi jejim
odvolanim nebo smrti exekutora.

Exekutorska komora CR vede zdznamy o vsech soudnich exekutorech, dohliZi
na jejich aktivity, na ¢innost exekutorskych ufadi a realizuje specializované exekutorské
zkousky. M4 také piistup do celorepublikové evidence vSech exekuci, které byly natfizeny
(do centralni evidenci exekuci ovSem nejsou zahrnuty exekuce, které nebyly
zpravomocnéné). (ADOL Monitor, 2021)

Do 30 dnt od jmenovani do funkce exekutora je dotyény povinen si sjednat
pojisténi odpovédnosti za ujmu. Toto pojisténi je tfeba mit sjednané i pro vSechny
zaméstnance (koncipienti, kandidati na budouci exekutory), pokud exekutor néjaké ma.
Na zékladé pisemného souhlasu exekutora smi zaméstnanci vykonavat exekucni ¢innosti,
a to v souladu s podminkami piislusného zdkonu. Svou c¢innost jakozto i dalsi ¢innosti
souvisejici s praci exekutora, vykonava exekutor za tuplatu (jedna se napf. o vydavani
exekuéniho titulu, vyhotovovani listin, vybér penéz, vykonani drazby a jiné). Exekutoti tak
nesmi vykonavat zadnou dalsi vydelecnou ¢innost s vyjimkami, které definuje § 3 odst. 2,
zakon &. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni ¢innosti: ,, Exekutor miize vSak
vkondvat i za uplatu cinnost védeckou, pedagogickou, tlumocnickou, znaleckou,
uméleckou a c¢innost v poradnich orgdnech viddy, ministerstev, jinych ustrednich orgdnii
statni spravy a v organech samospravy. “ (Zakon ¢. 120/2001) Opravnény si mize podat
navrh na konkrétniho exekutora, oviem pouze soud rozhodne kone¢nym vyrokem o tom,
jaky exekutor bude rozhodnuti vykondvat. Exekutor ma opravnéni k nahlédnuti do
veskerych registrd, bank, post, ufadt ¢i k operatorim. Jestlize se exekutor zda byt
neobjektivni a existuji pochybnosti, je mozné do 5 pracovnich dnii od doby, kdy byl
doty¢ny exekutor zvolen, podat spolu s diikkazy namitku na soud. (PoliSenskd, Feberova,
2016) (Prudilova, 2001)

Pokud byl exekutor pravomocné odsouzen za imyslny trestni ¢in nebo se dopustil
trestu ve spojitosti s exeku¢ni ¢innosti, je ministr spravedlnosti opravnén exekutora
odvolat. K odvolani mize dojit také ve chvili, kdy exekutor do 30 dnt nedoloZzi ovétenou
kopii pojisténi o odpovédnosti za Gjmu, dale také v ptipade, ze si do tif mésich v sidle
exekuéniho ufadu neotevie svou kancelaf a neza¢ne provozovat exekuéni ¢innost. Odvolan
muze byt i exekutor, ktery neni po dobu jednoho roku a vice schopen svou praci kvili
zdravotnimu stavu vykonavat. Exekutorsky ufad zanikd v pfipadech jako je smrt

exekutora, ztrata ceského obcanstvi, jeho odvolani, prohlaSeni za mrtvého, omezeni
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svépravnosti, uloZzeni karného trestu ¢i odsouzeni k trestu odnéti svobody. (Zéakon
¢.120/2001)
Rozlisuje se nekolik druhti exekuci — exekuce ve spravnim fizeni, exekuce

v danovém fizeni a exekuce v obanskopravnim fizeni.

3.5.1 Spravni fizeni

Vykon rozhodnuti o exekuci ve spravnim fizeni je regulovan zdkonem ¢. 500/2004
Sb., spravni fddem. Spravni exekucni fizeni probiha mezi obany statu a piislusnymi
spravnimi organy, mezi které patii soudy, statni sprava socialniho zabezpecleni, ufady
obecni, okresni i krajské ¢i ministerstva. Hlavnim cilem spravniho fizeni je uréeni prav
a stanoveni povinnosti ve véci vefejného zajmu. Konkrétni rozhodovani je realizovano
v procesu zaloZeni, zmény ¢i zruseni prav a povinnosti pravnickych ¢i fyzickych osob. Pro
to, aby mohl byt vykon rozhodnuti ve spravnim fizeni zahajen, musi opravnény podat
navrh. Opravnénym se rozumi osoba nebo vymahajici organ stitni spravy, v jejichz
prospéch ma byt vykon vyplnén. (Grossova, 2000)

Névrh musi byt pfednesen spole¢né s exekuénim titulem, ktery obsahuje rozhodnuti
vydané piisluSnym organem statni spravy. Tento titul, jak je uvedeno v pfedchozich
kapitolach, uruje prava a povinnosti zacastnénych a musi v ném byt zahrnut verdikt,
zdivodnéni a pokyny, jak postupovat v pfipadé odvolani. Pokud bylo usneseni
o vykonatelnosti exekuce sdéleno vSem ucastnikiim a rozhodnuti jiZ nelze napadnout
opravnymi nastroji, pak rozhodnuti nabyva pravni u¢innosti a nelze se proti nému odvolat.
Vykon spravniho rozhodnuti je omezeny tfiletou lhiitou, jez se nazyva prekluzivni.
(Grossova, 2000) (Prudilova, 2001)

Vymaéhani pohledavek v souladu se spravnim fadem je mozné formou srazek
ze mzdy nebo pfiznanim pohledavek. Srazky jsou provadény nejen z hlavniho pfijmu, ale
také znemocenskych déavek, dichodl, finan¢nich piispévkl z matetskych dovolenych
a dalSich. Exekuce probihaji v penézitém plnéni, které je usmérnéno spravou dani
a nepenézitém plnéni, které je wupraveno spravnim fadem. (Grossova, 2000)

(Zakon &. 500/2004)
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3.5.2 Danové rizeni

Smyslem danového fizeni je spravné vyméfeni dani, jejich regulace a zajisténi
danové uhrady. Dané piedstavuji povinné platby obcand statu a tvoii velkou cast
z hlavnich pf{jmu statni pokladny. (Grossova, 2000)

JUDr. Miroslava Prudilova definuje zasady, které musi dafiové exekucni fizeni
splniovat. Patii mezi né ,, zdsada zdkonnosti, zasada projednadvaci, zasada hospoddrnosti,
zasada volného hodnoceni dukazii, zasada zachovani mlicenlivosti, zdsada oficiality,
zdsada rovnosti, zdasada spoluprdce. © (Prudilova, 2001, str. 161)

Darnové exekucni fizeni je regulovano zdkonem ¢. 280/2009 Sb., tedy danovym fadem,
a uvadi, Ze se fizeni sklada z nékolika dil¢ich ¢asti:
e nalézaci neboli piipravné dil¢i fizeni, pod které spada fizeni stanovujici vyméru

a porovnani dani,

o dil¢i fizeni pti hrazeni dani obsahujici fizeni o zajisténi dani, fizeni exekuci, fizeni

o rozlozeni splaceni dani a nafizeni o odsunuti dani,

e nafizeni o ojedinélych opravach proti usnesenim, ktera byla rozhodnuta v ramci

danového exekuéniho fizeni. (Zakon ¢. 280/2009)

Pokud zékon neustanovi jinak, pak ma datiovy ¥ad pred OSR absolutni piednost. Pro
zahdjeni exeku¢niho fizeni je nutné predlozit exekuéni ptikaz, ktery muze byt vystaven
pouze na zékladé platného exekucniho titulu. Ten musi obsahovat vykazy datiovych
nedoplatkli povinného, u€initelnd rozhodnuti na penézni plnéni a vysi splatnych datiovych
zaloh. (Prudilova, 2001)

Danovy subjekt je povinen piedlozit danové pfiznani finanénimu ufadu. Spravce
dané nasledné ur¢i vysi danového zakladu. V piipadé, ze danové piiznani nesouhlasi,
je poplatnikovi nafizeno uhrazeni nedoplatku. Nezaplati-li poplatnik dluznou ¢astku, mtze
spravce dané jako zplsob uhrazeni pohleddavky navrhnout exekuci, v ojedinélych
piipadech muze dojit k uplatnéni insolven¢niho fizeni. Dariovou exekuci je mozno provést
prikazanim pohledavky na ucty, které ma povinny u bankovnich institutd, mzdovou
sraZzkou nebo srazkou z jiného pifijmu ¢i prodejem movitych a nemovitych véci, které jsou
ve vlastnictvi povinného. Pfislu$nik z finan¢niho afadu, tedy exekutor, navrhne zpiisob,
jakym bude exekuce provedena, a to s ohledem na majetkové poméry povinného i uc¢innost
samotné exekuce tak, aby vykon rozhodnuti byl co nejefektivnéj$i. Proti exeku¢nimu

ptikazu mize kterykoliv z ti¢astnikli podat namitku. V jistych pfipadech muze byt vykon
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rozhodnuti na zadost povinného odlozen (na zdkladé dohody o splaceni, odpusténi

nedoplatku dané¢ a dal$ich). (Prudilova, 2001) (Schelleova, 2008)

3.5.3 Obc¢ansko-pravni fFizeni

Tento druh exekuc¢niho fizeni pfedstavuje soustavu pravnich natfizeni, podle které
soudy fesi rozepte, provadi vykony exekuc¢niho fizeni a ostatni pravni nélezitosti. Exekuce
na zékladé obcanskopravniho fizeni je ukotvena v zdkonu ¢. 99/1963 Sb. o obcanskym
pravnim fadu. (Zakon ¢. 99/1963)

Skrze toto nafizeni je mozné exekuci chapat jako pravoplatné vynuceni splnéni
povinnosti dluznika. Béhem obcanskopravniho fizeni je dilezité, aby nedoslo k poruseni
prav povinného. Proto je dileZité dodrzet presny postup vymahani dluhu. Rizeni vykonu
rozhodnuti mize zacit opét pouze ve chvili, kdy opravnény poda soudu navrh na exekuci.
Néavrh musi byt v souladu s exeku¢nim titulem a musi obsahovat diivod, na jehoz zékladé
je patrné, pro¢ chce opravnény navrh podat a predmét, ktery si opravnény narokuje. Dale
je dulezité oznacit soud, ktery bude cely proces fidit, uvést informace o opravnéném
i povinném, urcit dikazy, jichz se opravnény dozaduje a ptipojit datum a podpis zadatele.
Navrhovatel mize v ptipad¢ dohledavani informaci o povinném pozadat o pomoc soud
(viz. kapitola 3.5.3 - nalézaci proces). (Prudilova, 2001)

Podle ob¢anskopravniho exekué¢niho fizeni muize k vypotadani dojit nepenézitou
formou, formou penézniho plnéni a zvlaStnim druhem exekuce je také exekuce o vychové
nezletilych déti. Tyto typy vyporadani maji odliSny zptisob vykonavani exekuce. Natizeni
o exekuci o vychové nezletilého ditéte mize byt provedeno pouze formou zadavani pokut,
odebranim ditéte nebo sveéfenim ditéte do jiné péce.

Nepenézita forma plnéni se dle zédkona rozumi vyklizeni nemovité véci, odebrani
movité véci, rozdéleni movité véci a vykondni prace. Exekuci nepodléhaji véci, které
povinny potiebuje pro uspokojeni zakladnich lidskych potieb (postel, sporak, pracka, 1éky,
odévy a jiné). (Zakon ¢. 99/1963)

Pokud soud schvali vyklizeni nemovité véci je povinny i vSichni rodinni pfislusnici
obyvajici danou nemovitost, stavbu, pokoj ¢i byt, vyklidit. Rozhodnuti o usneseni je
povinnému doru¢eno minimaln¢ pét dnii predtim, nez k vystéhovani dojde. V ramci
vystéhovani je povinny zajistit odstranéni veskerych véci, které patii do jeho vlastnictvi.
Soud ur¢i, zda ma povinny moznost dovolat se naroku na nahradni ubytovani. Pokud pfi

vyklizeni neni pfitomen povinny ani zadny zdkonny ¢len zastupujici povinného, pak budou
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véci za poplatek ulozeny. Pokud si do Sesti mésici od uschovani povinny své véci
nevyzvedne, pak budou schovatelem prodany. Vytézek, ktery bude poniZen o ndklady
spojené s ulozenim véci, bude nasledné zaslan povinnému. (Prudilova, 2001)

K odebrani véci mize dojit v ptipadé, kdy povinny ma u sebe véc, ktera patii
opravnénému. Usneseni o vykonu exekuce je povinnému ptedano v momenté€, kdy dochazi
k zabaveni véci. Véc muze byt vzata pouze za pfitomnosti opravnéného nebo jeho
zastupce. Pokud je v ramci zabaveni véci nutné uskute¢nit osobni prohlidku, je povinny
zptistupnit veskeré mistnosti, skiin€, Supliky ¢i schranky. Pokud dand véc neni nalezena,
muze si opravnény véc poiidit jinak, a to na nadklady povinného. Mé-li danou véc u sebe
jind osoba neZz povinny, bude soudem vyzvana k pfeddni véci. (Grossova, 2000)
(Prudilova, 2001)

Exekuci nafizenim rozdéleni véci stanovi soud. Pokud pii rozdéleni véci nebude
véc poni¢ena, muze dojit k fyzické separaci. V opacném piipadée je véc prodana a vytézek
je rozdélen opravnénym, a to do vysSe podilt jednotlivych vlastnikli véci. Soud exekuéni
Fizeni zastavi v pfipadé, ze movita ¢i nemovita véc, kterd je pfedmétem dluhu, nejde
prodat. (Prudilova, 2001)

Vykon rozhodnuti mize povinnému ulozit vykonani prace pro opravnéného.
Pokud povinny provedeni prace odmitne, dovoli soud, aby praci vykonal sam opravnény
nebo nékdo jiny. Naklady na provedeni prace pak soud piedlozi povinnému a bude
pozadovat jejich uhrazeni. (Prudilové, 2001)

Rozhodne-li soud o vyrovnani dluhu formou penézitych pohledavek, pak
je mozné provést srazku ze mzdy, pfiznat pohledavky, zfidit soudcovské zastavni pravo,
prodat movité ¢i nemovité véci nebo prodat vlastnicky podil. Pouze v tomto druhu fizeni
1ze jako narok ke splnéni pohledavky schvalit drazbu nemovité véci. (Schelleovd, Lamka,

2007) (Tomek, 2017) (Zakon €. 99/1963)
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SrazKky ze mzdy a jinych pFijmu

Pfi vymahani dluhu formou mzdovych srazek je povinnému z ¢isté mzdy
pravidelné odecitana dluzna c¢astka nebo alespon jeji ¢ast. Neni mozné zabavit mzdu
v celém jejim rozsahu, postihnuta miize byt jen jeji ¢ast. O srdzky ze mzdy se stard
zaméstnavatel dluznika. Exekutor je tedy v tomto ptipadé platce mzdy. Proto, aby mohl
zaméstnavatel zacit provadét srazky ani nepottebuje souhlas povinného. (Grossova, 2007)
(Novesky, Balaban, 2009)

K uspokojeni pohledavky je tedy mozné povinnému strhnout pouze jednu tfetinu
Cistého platu. Pokud mé dluznik n&jaké ptrednostni pohledavky, jako naptiklad vyzivné,
dluh na danich, odskodné za zplisobenou Gjmu na zdravi, pak ma exekutor pravo
na zabaveni dvou tfetin z platu dluznika. Pokud je do exekuéniho fizeni piihlaSeno vice
opravnénych pohledévek, nezalezi na tom, zda je pohledavka piednostni ¢i nikoliv, pak
budou uspokojovany v takovém pofadi, ve kterém byly piihlaSeny. A opét se jednotlivé
pohledavky uspokoji z jedné tietiny Cisté mzdy povinného. (Grossova, 2000) (Prudilova,
2001)

Exekutor vymaha dluh nejen ze mzdy povinného, ale také z jeho dalSich pfijma,
mezi které patfi dichody, Skolni stipendia, nemocenské davky nebo ptispévek

v nezaméstnanosti. (Schelleova, 2008)

Prikazani pohledivky

Rozhodl-li soud na zéklad¢ navrhu opravnéného o exekuci piikdzanim pohledavky,
je opravnény povinen uvést konkrétni bankovni institut a ¢islo uétu, ze kterého budou
pohledavky strzeny. Je mozné postihnout béZzny ucet, vkladovy nebo jiny ucet, ktery
je vedeny v jakékoliv méné na uzemi Ceské republiky. Exekuce neni mozné aplikovat
na vkladni knizky (ty patfi do kategorie movitych véci). Povinny by o rozhodnuti natizeni
exekuce nemél védét diive nez bankovni institut. Ve chvili, kdy banka obdrzi usneseni
o exekuci, ztraci povinny moznost se svym u¢tem disponovat. Povinny ma pfistup pouze
k ¢astce, kterd odpovida dvojnasobku Zivotntho minima. Banka zajisti opravnénému
odepsani pohledavky v plné vysi plnéni. Pokud povinny na u¢tu nemé dostatek financi,
banka pockda, az na tento ucet penize pfijdou a do druhého dne odesle vymahanou
pohledavku opravnénému. Pokud celkova vySe pohledavky timto zptisobem neni do

6 mesicli uhrazena, pak exekuce konci. (Novesky, Balaban, 2009) (Prudilova, 2001)
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Prodej movité véci

Predmétem prodeje movitych véci je vSe, co mad n&jakou hodnotu. Vykon
rozhodnuti se nesmi tykat véci, které jsou pro povinného a jeho rodinu nezbytné nutné
k uspokojeni zakladnich materidlnich potfeb a vykonu prace (osobni Sperky, 1éky,
obleceni, lednice, spordk, postel, zdravotnické pomtcky, hotovost do vyse 1000 Kc&).
Vykon rozhodnuti je nafizen na zdkladé navrhu, ktery podava opravnény. V nadvrhu musi
byt uvedeno pfesné definovani véci, které maji byt pfedmétem prodeje. Pokud nebude
uvedeny detailni seznam vymahanych véci, sta¢i uvést specifikace mista, kde lze véci
nalézt, napt. ,,majetek, co se nachdzi v misté bydlist¢ dluznika®, ,,véci, co se nachazi v byté
dluznika nebo sidle firmy*. Povinny obdrZi soudni usneseni az v den uskute¢néni exekuce.
Exekutor ma pravo pfijit na prohlidku a vyhotovit soupis véci, které pokryji vymahanou
pohledavku navysenou o naklady exekuce. Povinny musi exekutorovi zpfistupnit v§echny
mistnosti, i ty zamcené. Opravnény muze exekutorovi urcit véci, které by seznam nemél
obsahovat. Vykon rozhodnuti prodejem movité véci je zrusen ve chvili, kdy opravnény
ve vymezeném terminu neuvede soudu misto, ve kterém by meéla exekuce prob&hnout.
Oznacil-li opravnény misto, ale exekutofi na uvedeném misté nenajdou zadné véci, které
by mohly byt pfedmétem prodeje, soud nafidi zastaveni exekuce. (Novesky, Balaban,

2009) (Prudilova, 2001) (ADOL Monitor, 2021)

Prodej nemovité véci

Vykon rozhodnuti prodejem nemovité véci je mozny na zakladé ndvrhu
opravnéného, ktery musi obsahovat jasné potvrzeni, kterd nemovitd véc bude predmétem
exekuce a zda je ve vlastnictvi povinného. Podle § 261 OSR musi navrh obsahovat detailni
udaje o opravnéném a povinném, dale odiivodnéni a zplsob, jakym mé byt exekuce
provedena, potvrzeni o vykonatelnosti a dal$i nalezitosti, které jsou v souladu s danym
zpusobem provedeni vykonu. (Zakon ¢. 99/1963)

Soud v usneseni o exekuci nafidi povinnému zdkaz nakladani s nemovitosti,
povinny ji tedy nesmi na nikoho pievést ¢i ji zatiZit jinymi dluhy. Déale soud povinnému
stanovi lhitu 15 dnt, béhem kterych musi povinny soudu sdélit, zda k nemovitosti maji
prava i jiné osoby. (Prudilova, 2001) (Schelleova, 2008)

Jakmile vykon rozhodnuti nabude pravni moci, musi byt informovan katastralni titad

a vSechny osoby, které maji k nemovitosti ndjemni, pfedkupni nebo vécné pravo.
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Soucasné je usneseni doruceno také finanénimu ufadu a obecnim ¢i krajskym uradim,
v zavislosti na tom, kde ma povinny svoji nemovitost, a toto usneseni se vyvesi 1 na ufedni
desku soudu. (Prudilova, 2001)

Dalsim soudnim krokem je urceni znalce, ktery oceni nemovitost, jeji zavady, dil¢i
prava a pfislusenstvi. Za pfislusenstvi jsou pokladany véci, které nelze od nemovitosti
oddélit, aniz by tim nemovitd véc ztratila na hodnoté a véci, které jsou ve spolecném
uzivani s nemovitosti. Povinny musi umoznit exekutorovi volny pfistup do vSech mistnosti
v budové. Poté co znalec oceni nemovitost, pfistupuje soud k prodeji nemovitosti formou
drazby. Vytézek z drazby bude pouzit k vyplaceni pohledavek opravnénému. Na zakladeé
ocenéni nemovitosti je ndsledné stanovena vyhlasovaci cena v drazbé. Ocenovani prav
a vécnych bfemen (zavad) se provadi na zakladé upravy § 16a a 16b zakonu ¢. 151/1997
Sb., o ocenovani majetku. Pokud je nemovitost zatizena vécnym bfemenem, pak je cena
nemovité véci snizena o hodnotu zavady. Zato prava, kterd jsou spojend s nemovitymi
vécmi, obecné ceny nemovitosti zvysuji. Vysledek ocenéni musi byt nasledné dorucen
vSem ucastnikim fizeni. (Tripes, 2001) (Zakon ¢. 151/1997)

K vykonu fizeni prodejem nemovitosti se pristupuje v piipadech, kdy se jedna
o vysokou dluznou c¢astku a jinad forma exekuce by nebyla mozna. Rozsah vykonu
rozhodnuti musi svou vysi odpovidat dluzné ¢astce. (Novesky, Balaban, 2009) (Prudilova,

2001)
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3.5.4 Prubéh exekuce

Procesni podminky exekuce

Pred zacatkem exekuéniho procesu je dilezité splnit nékolik podminek, které jsou
stanoveny zakonem a jejich splnéni je nutnosti. Tyto podminky se nazyvaji procesni a jsou
upraveny v zdkon& ¢&. 99/1963 Sb., oblansky soudni fad (dale jen OSR). Jedna
se konkrétné o navrh na piikaz exekuce, soudni jurisdikci, pfislu$nost dané¢ho soudu,
procesni zpusobilost, kompetenci byt ucastnikem procesu, plnou moc, prekazka u véci
pravomocné rozhodnuté a prekazku véci zahdjené. (Zakon ¢. 99/1963)

V ptipadé, Ze se objevi nedostatek procesnich podminek, které nejde odstranit, pak
nelze nafidit vykon rozhodnuti. Pokud i pies to, Ze existuje neodstranitelny nedostatek,
bylo nafizeni exekuce zahdjeno, je nutno tento proces pierusit, a to do doby, nez bude
nedostatek odstranén. Jednd se ale pouze o pozastaveni fizeni, nikoliv zastaveni exekuce
jako takové. (Schelleova, Lamka, 2007)

Aby vibec mohlo exeku¢ni fizeni zalit, je nutné, aby opravnény podal soudu
navrh. Dale je potfeba rozhodnout, které z procesnich podminek mohou zahrnovat
nedostatky, a které je nutno odstranit. Nedostatky v procesni zptlisobilosti a v plné moci
jsou nedostatky, které jsou odstranitelné. U zbylych podminek jsou nedostatky
neodstranitelné, pfedevsim co se tyka soudu. Za predpokladu, ze pravomoc (jurisdikce)
soudu je piesné stanovena, muze soud v pokracovat v fizeni. Mize dojit k situaci, kdy
nafizeni o exekuci predchazi jiné fizeni, které je v pravomoci jiného soudu. V tu chvili
musi soud stavajici fizeni zastavit a postoupit ho kompetentnimu soudem uréenému
organu. Soudni pfislusnost délime na mistni a vécnou. K uréeni mistni ptislusnosti fyzické
osoby je nutné znat jeji misto bydlisté, u pravnickych osob je to adresa sidla firmy.
Paragraf 9 OSR jako vécnou soudni piislusnost stanovuje okresni a krajské soudy.
(Schelleova, Lamka, 2007) (Tripes, 2001)

Byt zptisobilym ucastnikem v ramci vlastni svépravnosti je zavislé na faktu mit své
povinnosti a svd prava. V ramci procesni zpusobilosti se lze zucastnit fizeni vykonu
rozhodnuti v zastoupeni ¢i samostatné. (Zakon ¢. 99/1963)

Prekazka ve véci zahgjené (jinak nazyvana také jako litispendence) zabrarfuje
vzniku jiného fizeni, pokud piedeslé fizeni u soudu stale jesté probihd. Piekazka vymezuje

fakt, Ze o jedné skute¢nosti miize byt vedeno pouze jedno soudni fizeni. (Tripes, 2001)
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Pokud bylo fizeni jiz jednou ukonéeno a pravomocné rozhodnuto, pak prekazka
véci rozsouzené (rei iudicatae) nedovoluje opétovné projednani podaného navrhu. Pokud
béhem prvniho fizeni prob&hlo pravomocné zastaveni, mize byt navrh podan znovu.

(Tripes, 2001)

Cinnosti probihajici pfed narizenim exekuce

Soud v procesu fizeni exekuce predstavuje velice dulezitou roli. Nez soud
vyda usneseni o nafizeni k exekuci, musi v jistych pfipadech provést preventivni jednani.
Tyto ¢innosti se déli do dvou skupin:

e moznost dobrovolného splnéni povinnosti,

e urcovani adresy trvalého bydliste¢ povinného, platce a uctu u bankovnich instituci.

(Tripes, 2001)

Nez piisla novela zakona ¢. 30/2000 Sb., vyzadoval soud ptedvolani povinného
z divodu piedloZeni prohldSeni o majetku. Toto prohlaseni obsahuje pravdivé a uplné
udaje o majetku povinného, jakozto vsechen majetek pattici do spole¢ného jméni manzela.
ProhlaSeni musi obsahovat informace o zaméstnavateli, bankovnich institutech,
spoluvlastnicich, vSech opravnénych, vSech movitych a nemovitych vécech. (Zakon ¢.
280/2009)

Do prvni skupiny ¢innosti patii predvolani povinného, kde je po ném pozadovano
dobrovolné splaceni zavazkli a splnéni povinnosti. Tuto ¢innost soud provede pouze
na zaklad¢ zadosti ¢i navrhu opravnéného. Tento nadvrh musi byt soudu prednesen diive
nebo ve stejnou chvili jako predlozeni nédvrhu na exekuci. Z navrhu opravnéného musi byt
jasn¢ patrné, Ze se jednd o zddost, dale musi byt uvedeno jméno povinného a podstata
pohledavky stanovend na zaklad¢ exeku¢niho titulu. Dale je pozadovano, aby navrh
obsahoval uvedeni divodu, pro¢ pravé tento zpusob feSeni shledava opravnény vhodnym.
Soud poté rozhodne, zda povinného ptedvolé ¢i nikoliv. Pokud bude povinny piedvolan
a nedostavi se, neni mozné ho nijak postihovat, jelikoz toto plnéni nenabyva pravni moci.
Vysledkem tohoto procesu muze byt stav, kdy se povinny rozhodne dobrovoln¢ plnit své
zavazky. Pokud povinny odmitne, pak soud pfistupuje k nafizeni exekuce. (Tripes, 2001)

Cinnosti z druhé skupiny provadi soud za t¢elem hledéni trvalého bydlisté povinného,
jeho zaméstnavatele nebo bankovnich institutli, ve kterych ma povinny vedené své Ucty.

Je to forma pomoci opravnénému sehnat informace o povinném. I vtomto piipade
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je dualezité, aby opravnény podal na soud Zadost, a to nejlépe pied podanim Zadosti
o nafizeni exekuce. Tato zddost je vSak spojena se soudnimi poplatky, které¢ musi
opravnény uhradit. Jedna-li se o vymahani vyzivného na nezletilé dité, pak jsou soudni
poplatky za sluzby odpustény. Cinnost je ukonena v moments, kdy soud posle

opravnénému vyrozumeéni. (Tripes, 2001)

Narizeni exekuce

Natizeni exekuce mize probéhnout pouze na zdkladé navrhu. Jak jiz bylo vyse
uvedeno, tento navrh podava opravnény a musi spliovat nalezitosti stejné jako pii podani
navrhu na dobrovolné splnéni povinnosti. Konkrétné¢ musi obsahovat soud, ktery je timto
jednanim povéfen, informace o povinném a zvoleny zptisob exekuce. Zptsobu, jak exekuci
vymadhat je vice a pokud jde o srazky ze mzdy, je nutné v navrhu uvést platce mzdy
povinného (tedy zaméstnavatele). V pfipadé, Zze pijde o piikdzani pohledavky, soud
potfebuje znat informace o vSech bankovnich uctech povinného. U vymahani movitych
véci (cenné papiry, Sperky, uméni) neni za potiebi uvadét veskery majetek, ktery povinny
vlastni, opravnény ma vsak pravo uvést véc, ktera by se méla stat predmétem exekuce.
(Grossova, 2000) (Schelleova, Lamka, 2007)

Soud nasledné navrh projednd a uréi, zda byl stanoven vhodny zpiisob exekuce
a zda rozsah exekuce splituje pohledavku opravnéného. Pokud zptsob exekuce, ktery byl
uveden v navrhu, neni podle soudu adekvatni, ¢i jich bylo stanoveno vice, pak pouze soud
muze navrhnout jiny zpusob vypotadani. Soud ma pravo dany navrh odmitnout ve chvili,
kdy vymozena Castka nepokryje ani ndklady na proces exekuce. Vzdy navic provéfi, zda
se exekuéni titul a nafizeni k exekuci shoduji. Jde o dilezity krok, pfi kterém soud zajisti,
aby nedochazelo k neopravnénému vymahani nad rédmec povinnosti. (Polisenska,
Feberova, 2016) (Tripes, 2001)

Rozhodnuti exekuc¢niho soudu se doru¢i viem zcastnénym do 15 dnti. Usneseni
obdrzi nejprve soudni exekutor a opravnény, poté povinny do vlastnich rukou. Nésledné
manzel povinného (pokud se jednd o spolecné jméni manzeld), spoluvlastnici (pokud jde
0o nemovitou véc), finan¢éni ufad a prislusné organy tzemni samospravy. Soud ma
povinnost rozhodnuti o exekuci vystavit na afedni desce. (PoliSenska, Feberova, 2016)
(ADOL Monitor, 2021)

V moment¢, kdy je usneseni doruceno povinnému, je dluznikovi zakazano, jakkoliv

nakladat a hospodafit se svym majetkem, a to v¢etné véci patticich do spole¢ného jméni
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manzeli a spolecného majetku. Tento zdkaz je odborné¢ uzivany jako generalni

inhibitorium. Povinny se mize proti vyroku soudu odvolat. (Polisenska, Feberova, 2016)

Provedeni exekuce

V ptipadé, kdy exekuéni plnéni ma byt provedeno prodejem nemovité véci, provadi
exekuci osoby povétené soudem — soudni tajemnici, vy$$i soudni ufednici, soudni
vykonavatelé. Pokud byly povinnému piidéleny srazky ze mzdy, pak je exekutorem
zaméstnavatel. Osoby povéiené bankovnimi ustavy a dluznici povinného jsou vykonavateli
ve chvili, kdy soud stanovil pfikdzani pohledavky. Jednotlivé Casti procesu exekuce
na sebe navzajem navazuji. TudiZ v momenté, kdy povinny obdrzi vyrozuméni, méa 30 dni
na splaceni vSech svych zavazki vcetné vSech urokd a soudnich poplatkd. V piipadé,
Ze povinny tyto dluhy nezaplati, jsou vykonavatelé opravnéni zacit podnikat kroky, které
jsou nutné k zastaveni majetku. Kdy piesn¢ probéhne ukon zabaveni majetku (poptipadé
penéznich prostfedkll) neni povinnému znadmy — exekutofi nemaji povinnost hlésit svij
prichod. Exekutor mize informace o vykonu rozhodnuti sdélit opravnénému, ale pouze
na jeho vlastni zZadost. (Schelleova, Lamka, 2007)

Néplni prace vykonavatele (exekutora) je zaznamenavani vyctu movitych véci,
jejich odhady a odebirani, zabezpeceni véci ze soupisu, vydani véci soudu, predani véci
povinného, které jsou pfedmétem exekuce, opravnénému, nebo prodej zabavenych véci
v drazbé a distribuovani financi za vydrazené véci opravnénym ¢i soudu. V neposledni
fad¢ exekutofi dohlizi na hladky pribéh exekuce a vyklizeni nemovitosti. (Schelleova,
2008)

Na konci kazdého exeku¢niho ukonu je dulezité, aby exekutor sepsal protokol.
Tento zapis musi podepsat vSichni pritomni, tedy vykonavatel, povinny a ostatni ucastnici

a jejich zastupci (ptijemci penéz a véci). (Schelleova, 2008)

Odklad exekuce a zastaveni

Povinny ma moZnost v pribéhu exeku¢niho fizeni zazadat o povoleni odkladu nebo
dokonce zastaveni exekuce. Jsou to obranné prosttedky pro povinného, které miize pouzit
v piipadé, kdyby byl ohrozen majetek tfeti osoby, ¢i hrozilo bezdivodné poskozeni
povinného. Pokud soud schvali odlozeni exekuce, neznamena to vsak zruSeni nafizeni

exekuce. Béhem odkladu zlstane zablokovan ucet a budou se realizovat i srazky ze mzdy,
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zabrani se pouze prodeji véci. Odklad exekuce je pouze docasné provizorium, které
je potieba dolozit usnesenim, které obsahuje diivod odlozeni a dobu odkladu. Povinny
muze podat Zadost na odklad v pfipad€, Ze se vyskytne v situaci, ktera by mohla povinného
zavinénim. Soud navrh mulze schvalit pouze za ptedpokladu, Ze opravnénému nebude
odkladem exekuce zplUsobena Skoda. Odklad exekuce je blize charakterizovan
v § 266 OSR. (Schelleova, Lamka, 2007) (Zékon &. 99/1963)

Po piezkoumani podminek soudem miize dojit k zastaveni exekuce a tomu se fika
nepiistupnéd exekuce. Zastaveni exekuce zdivodu nepfistupnosti muize navrhnout
opravnény. Povinny mtze navrh podat také, ovSem navrh opravnéného bude mit pokazdé
piednost. (Novesky, Balaban, 2009)

Zastaveni exeku¢niho procesu je mozné provést u vSech majetkovych exekuci,
je k tomu zapotiebi jen navrh a uvedeny spravny diavod. Neni-li mzda povinného vice jak
jeden rok dostate¢né vysoka na srazky ze mzdy, mize soud vyhlésit zastaveni exekuce.

Stejné tak je tomu v piipadé netispésné drazby nemovitosti. (Schelleova, Lamka, 2007)

Ukonéeni exekuce

Povinnosti a pravomoci exekutorim kon¢i a zanikaji ve chvili, kdy dochazi ke
kompletnimu ukoncéeni exekuce. To nastava v téchto ptipadech:

e vsechny pohledavky opravnéného a néklady exekuce byly vymozZeny,

e exekuce je pozastavena,

e jiné dalsi skutecnosti. (Ministerstvo spravedlnosti CR, 2021)

K ukonceni exekuce dochdzi tehdy, pokud byly splnény vSechny pohledavky vici
opravnénym a zaroven pokud povinny uhradil vSechny ndklady spojené s procesem
exekuce. Exekuce a dalsi ukony sni spojené mohou skoncit, objevi-li se prekazka
v podobg jeji neptistupnosti. Exekuce se tedy z diivodu nepftistupnosti zastavi a pokud tato
piekazka brani pokra¢ovani exeku¢niho procesu, je exekuce ukoncena. Dalsi skute¢nost
mohou piedstavovat piipady, kdy je exekuce bezvysledna (podobna situace jako
u nepiistupnosti). Dalsim z ptikladi je situace, kdy je usneseni o vykonu exekuce doruceno
zamé&stnavateli ve chvili, kdy uz povinny neni jeho zaméstnanec nebo pokud véc
oznacenou jako predmét exekuce neni mozné najit (jsou to netc¢inna exekuc¢ni nafizeni).

(Schelleova, Lamka, 2007) (Schelleova, 2008)
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Exekutor neni povinen vydavat jakékoliv potvrzeni ¢i vysledky rozhodnuti, pokud byla
exekuce ukoncena vymozenim vSech pohleddvek opravnénych. Zaslat vyrozuméni muiize
exekutor pouze, pokud ho o to néktery z ucastnikd pozada. Lhita, ve které by mélo dojit
k vyrozuméni, vSak neni nikde v zadkoné stanovena, tudiz zalezi na daném exekutorovi.
Exekutor je déle povinen informovat vSechny Ufady, které eviduji zdznamy o probihajici
exekuci u povinného (katastralni ufad, penézni instituty, socidlni sprava zabezpeceni,
zaméstnavatel a dalsi). (Grossova, 2000) (Novesky, Balaban, 2009) (Schelleova, Lamka,
2007)

Naklad na exekuci

Ve chvili, kdy je podan navrh na exeku¢ni fizeni, soud uklada povinnost uhradit
veskeré poplatky a ndklady spojené s natizenim exekuce. Tyto naklady jsou brany jako
vymahatelna soucast exekuéniho procesu. Soud zadavé pouze vysi nakladd nikoliv datum
splatnosti. Vysi poplatki a odmeén, které vznikly pted natizenim, uréi soud v dob¢ nafizeni
vykonu rozhodnuti. Soud musi uvazit také vSechny naklady, které vzniknou v pribéhu
fizeni a vzdy zohlednit veskeré okolnosti. (Grossova, 2000) (Prudilova, 2001)

Vsechny ucelné ndklady exekuce, které je opravnény povinen zaplatit pied
zacatkem fizeni exekuce, jsou zpétn¢ vymahatelné. Opravnény ma tedy pravo na nahradu
téchto vyloh, pfi¢emz tyto vylohy plati povinny. Soud povinnému nafidi thradu vsech
ucelnych poplatkid, mezi které patfi soudni poplatky, odmény pravnich zastupct
opravnéného, poplatky za administrativni praci, poStovné a dalsi. K dalsim nakladim
exekuce patii odmény soudnimu exekutorovi, odmény za ztratu ¢asu béhem provadéni
exekuce, nahrada za dorucovani pisemnosti, ndhrada vydaji spravci podniku a nahrada
za uSlé DPH, je-li spravce podniku jejim platcem. (Prudilovd, 2001) (Ministerstvo
spravedlnosti, 2021)

Vydaje, které sméfuji na provedeni vykonu exekuce plati stat. Soud poté vzdy
po opravnéném zada zaplaceni soudniho poplatku, tedy slozeni zalohy na provedeni
exekuce. Existuji vSak vyjimky, kdy jsou za uréitych podminek opravnéni osvobozeni
od placeni téchto poplatkii. (Schelleova, Lamka, 2007) (Tripes, 2001) (Zakon €. 99/1963)

Nastane-li béhem nafizeni exekuce odklad, musi byt vy$e ndkladd uvedena
v ustanoveni o odkladu exekuce. V ptipad¢é, ze dojde k zastaveni exekuéniho nafizeni,

musi soud rozhodnout, z jakého divodu bylo nafizeni zastaveno. V této situaci mize soud

49



zru$it vSechna rozhodnuti tykajici se nékladii vykonu exekuce, kterd byla do této doby
vydana a podle §271 OSR muZe opravnénému nafidit vraceni veskerych finanénich

prostiedkti povinnému. (Zakon ¢. 99/1963)
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3.6 Drazba nemovité véci

Drazba ptedstavuje jednu z forem zakonceni vykonu rozhodnuti prodejem
nemovitosti. Je to vefejné pristupné jednani, které se uskutecnuje v jednu danou chvili
a jejim cilem je pfevedeni prava vlastnictvi na vydrazitele. Pfedmétem tohoto vetejného
jednéni jsou movité a nemovité véci urCené k prodeji neomezenému poctu uchazect.
Novym vlastnikem véci se stane uchaze¢, ktery pii drazbé poskytne nejvyssi nabidku.
Jedna o zpisob nabyvani vlastnictvi a je upraven zdkonem ¢. 26/2000 Sb. o vefejnych

drazbach. (Zékon ¢. 26/2000) (Portal drzeb, 2012)

3.6.1 Nalezitosti drazby

Drazebnik je fyzickd osoba, kterd musi mit koncesi k vykonavani drazebni
¢innosti, musi byt tedy zapsan v obchodnim rejstiiku. Drazebnikem mize byt i druzZstvo
nebo obchodni spole¢nost s odpovidajicim opravnénim. Je-li draZebnik fyzicka osoba,
musi byt starsi 18 let, mit Cisty trestni rejstiik a musi byt pravné zptisobily. Dale musi mit
vystudovanou vysokou s$kolu a splnénou miniméln€¢ roéni praxi v oblasti drazeb
¢i realitnich kanceléii. Do tficeti dntli od ziskdni koncese je drazebnik povinen si opatfit
a podepsat smlouvu o pojisténi odpovédnosti za Skodu. Pokud je drazebnik pravnicka
osoba, zékladni kapital musi byt ve vysi minimalné 5 000 0000 K¢. (Zakon €. 26/2000)

Fyzicka osoba, ktera je pravné i fyzicky zptsobild a ma pravo ve jménu drazebnika
provadét drazebni tkony, se nazyva licitator. Licitator drazbu prakticky fidi, drazba za¢ne
az licitdtor podad usneseni o zahdjeni. M4 na starosti tzv. priklepy, vybizi ucastniky
k ptihoziim a ukoncuje drazebni jednani. Pokud drazba probiha elektronicky, licitatorem
je pocitac. (Zakon ¢. 26/2000)

Utastnik drazby je podle § 2 pism. c) zdkona ¢&. 26/2000 Sb. o vefejnych drazbach
,,0s0ba pritomnd pri drazbé, kterd se dostavila nebo prihldsila v prostiedi verejné datové
sité na urcené adrese, a to za ucelem cinit podani, a spliuje podminky stanovené timto
zdkonem . (Zékon &. 26/2000) Utastnikem muze byt fyzicka &i pravnicka osoba & stat,
podminkou je, aby byl ucastnik pravné zpuisobily k plnéni tikont. VSichni, co se ucastni
drazby, musi pted vstupem zaplatit drazebni jistotu, kterd jim v piipadé neptiklepnuti bude
na konci drazby vricena. Na zdkladé pisemné, ovéfené plné moci smi mit ucastnik

zastupce. Zastoupit drazebnika mtze i prokurista, k tomu jiz Zadna plnd moc potieba neni.
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Drazby se nesméji zucastnit osoby, které jsou v konkurzu ¢i insolvenci. Déle osoby, které
by ziskanim drazebni véci mohly ohrozit hospodaiskou soutéz. Zakézany ptistup na
drazbu ma i ucastnik, ktery nezaplatil pocatecni jistotou, vydrazitel, ktery v prvnim kole
zapii¢inil zmaifeni drazby téZe nemovitosti. Utastnit drazby se nesméji zaméstnanci
ptislusnych organd, které jsou do drazby zainteresovany, drazebnici ani jejich osobni
ptibuzni, licitator a dalsi. (Zakon €. 26/2000)

Drazebni vyhlaska je dokument, ktery obsahuje velice dilezité informace
o drazbé. Na zdkladé této vyhlasky muze drazebnik vyhlésit drazbu jako takovou.
Obsahuje informace, které jsou v souladu se zdkonem o vetejnych drazbach a vyhlasuje se
coby usneseni. Vyhlaska musi obsahovat zdkladni informace jako je datum, misto a ¢as
konani drazby, detailni oznaceni pfedmétu drazby (spole¢né s pfislusenstvim), tdaje
o drazebnikovi, kone¢na cena nemovitosti a vySe a zpisob uhrady drazebni jistoty
(pohybuje se v fadech desitek az statisici korun). Déle musi byt ur¢ena minimalni vyse
ptithozu a nejnizsi podani, zplsob, jakym ma byt vydrazena véc zaplacena, datum a cas
prohlidky nemovitosti, podminky postoupeni nemovitosti a v neposledni fadé také uvedeni
prav a zavad souvisejicich s nemovitosti, které drazbou nepominou. Soud je povinen,
nejpozdéji do tiiceti dnd vyhlasit drazebni jednéani, a to na zdkladé drazebni vyhlasky.
Vyhlaska musi byt doru¢ena povinnému, opravnénému, manzelovi/manzelce povinného,
vSem osobam majici na nemovitosti n¢jaké pravo (vécné, predkupni, najemni) a lidem,
kteti pfihlasili své pohleddvky do draZebniho jednani osobn¢. Drazebni vyhlaska musi byt
zvefejnéna na ufedni desce soudu, obce, kraje, ddle musi byt zasldna na ufad katastru,

finanéni ufad, CSSZ a dalsi. (Prudilova, 2001) (Zakon &. 26/2000)

3.6.2 Dobrovolna ¢i nedobrovolna drazba

Drazba nemovitosti se muze konat bud’to dobrovolné nebo nedobrovolné, ovSem
v obou piipadech probihd veiejné.

Dobrovolnd drazba probihd na zdkladé svobodného rozhodnuti vlastnika
nemovitosti. Je to celkem rychly zptsob, jak zpenézit majetek. Dobrovolnou drazbu
upravuje zakon o vefejnych drazbach a ten tikd, Ze u tohoto druhu drazby nezanika vécné
bfemeno, zastavni pravo ani zadné dal§i pravo, které je na predmét drazby uvaleno.
Vlastnici téchto prav mohou nésledné uplatnit tato prdva na vydrazitele. Pfedmétem

dobrovolné drazby nesmi byt nemovitost ani movita véc, ktera je zatiZzena vécnym
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bfemenem. Do dobrovolnych drazeb spada i zpenéZeni nemovitosti v rdmei insolvenéniho
fizeni. Je dilezité pied zacatkem drazby zjistit, zda vlastnik nemovitosti neni v insolvenci
— pokud ano, nejednal by majitel svévolng€, a proto by se o oznaceni dobrovolna drazba
dalo diskutovat. V ptipadé, ze dojde k drazbé nemovitosti na zakladé exekucniho tadu, pak
tuto drazbu fesi soudni exekutor. Drazba probiha stejn¢ jako ostatni drazby s tim rozdilem,
7Ze po vydrazeni nemovitosti zanikaji n€ktera zatizeni (napf. zdstavni pravo). Dalsi
odlisnost je mozné najit ve stanoveni nejniZ$i ceny podani, ta je stanovena ve vysi dvou
tfetin ceny, kterou urcil znalec. (Zakon ¢. 26/2000) (Sedlakova legal,2019)

Nedobrovolna drazba je takovda, kterou na povinného uvali opravnény. Drazba
tedy nebyla nafizena majitelem nemovitosti. Jde o ty nejznaméjsi ptipady drazeb, kdy
vlastnik nemovitosti nesplatil své pohledavky a exekutor nafidil prodej a nasledné
zpenézeni majetku. Pokud bude drazba probihat podle zdkona o vetejnych drazbach, pak
je nutné, aby opravnény podepsal smlouvu s drazebnikem. Soucasti té smlouvy musi byt
dokument, ktery dokladd, Ze je pohledavka vykonatelna. S piiklepem zanik4 ptredkupni
pravo, zatimco ze zastavnich prav zanikaji pouze néktera. Ostatni prava uvalena
na nemovitost také nezanikaji. V piipads, Ze se drazba bude ¥dit OSR, pak bude pruibsh
stejny jako u ptedchozich drazeb s tim rozdilem, Ze vSechna zdstavni prava pii zméné

vlastnika zaniknou. (Zakon €. 26/2000) (Sedlakova legal, 2019)

3.6.3 Elektronické drazby

V dne$ni dobé se jiz vétSina drazeb odehrava v internetovém rozhrani.
Od 1. 9. 2009 je mozZné se zucastnit drazby elektronicky, a to prostfednictvim aplikace
elektronickych drazeb (APED). Drazba se kon4 na internetové adrese ve vefejné siti.
Stejné jako ve fyzické drazbé, je drazba zahajena ve chvili, kdy drazebnik vyda drazebni
vyhlasku. Ve vyhlasce se musi objevit informace o datu, ¢asu zahdjeni a konci drazby,
zpusobu, jakym se mohou draZzebnici do portlu registrovat a postupu elektronické drazby.
U elektronickych drazeb praci licitatora vykonava pocita¢. Pro drazebniky je tedy velice
dualezité mit stabilni ptipojeni k internetu. Na rozdil od drazeb, kdy na sebe tcastnici vidi,
je ve virtualnim svété ucastniklim znam pouze pocet lidi, kteti se drazby také ucastni.
U elektronickych drazeb funguje specificky zptsob jejich ukonceni, to se totiz s kazdym
dal§im piihozem odsouva, proto se datum ukonceni miize prodlouzit i o par hodin.

S kazdym novym piihozem se konec drazby posune o pfesné 5 minut a 0 sekund. Pokud
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vSak byla ptedloZena nejvyssi nabidka a do konce drazby uz jiny ucastnik neptihodil, tak
licitator imaginarnim klepnutim kladivka draZzbu ukon¢i a zablokuje tak piijem dalSich
nabidek. Datovou zpravou pak pocita¢ posle ucastnikim drazby oznameni o zastaveni

a ukonceni drazby. (Zakon ¢. 26/2000)

3.6.4 Proces drazby

Jakmile usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti nabude pravni
moci a je vydana drazebni vyhlaSka, je moZzné drazbu zrealizovat. Pifed samotnym
zahajenim drazby je nutné zajistit n€kolik okolnosti. Nejdiive musi kazdy z ucastnikil
zaplatit jistotu, kterou stanovi soud, tato ¢astka vSak nesmi pifesahnout % nejnizsiho
pfihozu. Jistotu je mozné zaplatit bud’ hotové nebo poslat na ucet soudu. Dale ma
drazebnik za kol zkontrolovat, zda pfedmét exekuce nebyl na zakladé Zaloby vyfazen
z exekuce. Pokud ano, bude drazba odro¢ena. Ukolem soudu je také vyméfit nejnizsi

¢astku nabidky, a to do vyse dvou tietin z kone¢né ceny za nemovitost. (Prudilova, 2001)

Prvni véci, kterou je potieba pii zahdjeni drazby udélat, je uplatnéni predkupniho prava
a informovani ucastnikli o existenci piihlaSenych véfitelskych pohledavek. Nasledne
soudce uvede, o jakou minimalni ¢astku je mozné piihazovat a sdéli veskeré informace
uvedené v drazebni listing. Nyni miizou uéastnici nabizet své podani. Ucastnik, ktery podal
nejvyssi nabidku, kterd neni ani na tfeti vyzvani navysSena, pak licitator udéli priklep a tim
ukonéi drazbu. Vlastnickd prava na vydrazitele prechazi ve chvili, kdy vydrazitel zaplati
za vydraZzenou nemovitou véc a tim dojde k naplnéni pravni moci a zdroven predani
nemovitosti. Po ukonéeni drazby je vSem ucastniklim, jimz nebyl udélen kone¢ny ptiklep,

jistota vracena. (Prudilova, 2001)
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3.6.5 Zmareni a ukonceni drazby

Proti vysledku drazby je mozné se do patnacti dnti odvolat. Pokud béhem drazby
nikdo z pfitomnych neucini ani minimalni nabidku nebo na drazbé nejsou ptihlaseni zadni
ucastnici, pak je nutné drazbu zrusit a na zadost opravnéného natidit opakované jednani.
Tyto drazby se oznacuji jako netspesné. Pokud do jednoho roku od prvniho netspésného
drazebniho jednani opravnény nepoda zadost k opétovné drazbé, dochazi k zastaveni
exekuce. (Tripes, 2001)

V situaci, kdy vydrazitel véas neuhradi cenu nemovitosti, kterd byla pfedmétem
drazby, navrhne soud dal$i drazebni jednani. To se od toho prvniho jednani lisi tim,
7e je ze seznamu ucastniki vyloucen tzv. obmeSkany vydrazitel. Je to vydrazitel
nemovitosti z prvni zmatené drazby, kterou piekazil tim, Ze nezaplatil. Pokud
se nemovitost nevydrazi béhem prvniho kola exekutorské drazby, s nejveétsi
pravdépodobnosti se v drazbé obnovi znovu a tentokrat za nizsi cenu. Do prvniho kola
exekutorské drazby jdou nemovitosti za jednu tietinu ceny, do dalsiho kola za 50 %.
Do tietiho kola jdou za 40 % odhadni ceny a s kazdym dal§im kolem vyvolavaci cena

klesa. (Prudilova, 2001) (Zakon ¢. 26/2000)

3.6.6 Vytézek z drazby

K rozdéleni vynosu z drazby se pfistupuje az po udéleni ptiklepu a sloZeni ¢astky
od vydrazitele, pficemz se jedna o posledni krok v procesu exekuce. Exekutor nyni svola
rozvrhové jednani, na které jsou predvolani opravnény, manzel/ka opravnéného, povinny,
vydrazitel a osoby, které do exekuce ptihlasily svoje pohledavky (pouze ti, kterym nebyla
prihlaska zamitnuta). Jednani o rozvrhu rozdélené podstaty je vetejné. VSichni vétitelé
musi vypocitat vys$i svych pohledavek. Vytézek se déli zrozdélené podstaty
do nasledujicich kategorii:

e statni pohledavky ve véci vzniklych ndkladl drazby,

e odmeény spravci,

e pohledavky vydrazitele,

e nedoplatky vyzivného,

e nedoplatky na danich a zdravotnim a socidlnim pojisténi,

e pohledavky obstavené zastavnim pravem. (Zakon ¢. 99/1963)
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Podle obcanského soudniho tadu piidéluje soud pohledavky véfitelim a vyrovnani
odmény spravci nabidne pfimo jemu spolecné s hotovymi vydaji. Do sedmi dnil
od nejvyssiho priklepu je exekutor povinen vyvesit vyrozuméni o zapsanych pohledavkach
na ufedni desku prislusného ufadu. Pokud je vytézek z drazby dostate¢né vysoky na to, aby
pokryl veskeré pohledavky, pak jsou ptebyte¢né penize odesldny povinnému. Ve chvili,
kdy finance ziskané prodejem majetku nejsou dost vysoké na pokryti vSech pohledavek,
je nutné uspokojit pohledavky dle potadi, vjakém byly piihlaseny. Jedna-li
se o pohledavky tykajici se jedné skupiny, pak se pohledavky uspokojuji pomérové.
(Zakon €. 99/1963) (Tripes, 2001)

Poté co rozvrhové jednani rozhodne a vyda usneseni, které nabude pravni moci, jsou

opravnénym vyplaceny prisouzené obnosy. Tim proces exekuce kon¢i. (Zakon ¢. 99/1963)
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4 Vlastni prace

V této kapitole jsou vybrany nemovitosti se stejnymi nebo podobnymi parametry.
Jedna se o dvacet nemovitosti pofizenych v drazbé a dvacet jim podobnych nemovitosti,
jez jsou k zakoupeni na volném trhu. Prodej nemovitosti na volném trhu zprosttedkovavaji
realitni kancelafe, zatimco nemovitosti ve vykonu rozhodnuti jsou exekutory nabizeny
(nejcastéji online) na draZebnich portalech. Pro potieby komparace vyhodnosti potizeni
nemovitosti jsou vyuzity exekucni databdze a drazebni servery (portaldrazeb.cz,
eurodrazby.cz, okdrazby.cz, exdrazby.cz, realdrazby.cz cenovamapa.cz, cemap.org), dale
drazebni vyhlasky a znalecké posudky. Zdrojem informaci a dat o volné¢ prodejnych
nemovitostech je pro ucel prace zvolen server sreality.cz. Nemovitosti vybrané skrze
realitni kancelat vychazi z nemovitosti nalezenych v drazbé, a to z toho divodu, Ze je nizsi
pocet ukon¢enych a volné pfistupnych drazeb nez nemovitosti na volném trhu.

Nejdiive je obecné porovnan zpisob potfizeni nemovitosti v drazbé a na volném trhu,
ajsou vytyCeny rozdilné znaky. Déle probéhne vymezeni vyhod a nevyhod, které jsou
s obéma zplisoby pofizovani nemovitosti spojené, a se kterymi je nutno pocitat.

Nasleduje ziskani informaci a vytyCeni zakladnich spole¢nych parametrii potiebnych
k porovnani dvojic nemovitosti. Pro lepsi pfehlednost jsou parametry zaneseny do tabulek.
Jedna se o tyto zakladni parametry: typ nemovitosti, lokalita, velikost (v m?), rozlozeni,
atributy zahrnujici podlazni patro, typ konstrukce a technicky status, zda k nemovitosti
nalezi parkovaci mista, garaze, lodzie, balkon, ptida nebo zda je v nemovitosti vytah. Dale
je zahrnuta prodejni cena nemovitosti, cena za m? a stadfi inzeratu. Pokud ptjde
o vydraZzenou nemovitost, pak jsou dilezité¢ také parametry vlastnictvi, pocatecni ceny,
odhadni ceny stanovené znalcem, vySe minimalniho ptihozu, kone¢né ceny a datum
vydrazeni.

V poslednim kroku probih4 cenovéd komparace a vycisleni vySe uspor. Nezbytnosti pro
zjisténi velikosti uspor je pfevedeni ceny vSech nemovitosti na spole¢nou jednotku, a to na
K¢&/m?. Vycisleni vyhodnosti investice bude vyjadieno v procentech, dale v K¢ a v cenach

za m3.
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4.1 Porovnani zpisobu porizeni nemovitosti v drazbé a na volném trhu

Proces pofizeni nemovitosti v drazbé a na volném trhu ma mnoho rozdilt, lze zde
vSak najit nékteré znaky, které maji oba zplisoby spole¢né. Nize jsou uvedeny a popsany
¢innosti, které jsou specifické pro ndkup nemovitosti danym zptisobem.

Nejprve je pro kupujiciho nutné prodej nemovitosti zaznamenat. V piipadé drazby
je exekutorem vystavena drazebni vyhlaska, ktera je dorucena vSem ucastnickym stranam
a vyvéSena na ufedni desce prislusného ufadu. O nemovitostech nabizenych na volném
trhu se lze dozvédét nejprve zinzerce. Muze jit o inzeraty na inzerénich portalech,
v novinach nebo na strankach realitnich kancelati. Veskeré dal$i a podrobnéjsi informace
0 nemovitosti a jejim prodeji ma realitni agentura, popiipade ji povéfena osoba — realitni
makléf. Naopak u drazby ma veskeré informace soudem urceny exekutor. Jak jiz bylo
zminéno v teoretické Casti, nemovitd véc smi byt soucasné predmétem pouze jednoho
exekuéniho vykonu. Na volném trhu se mlize stat, Ze je nemovitost soucasti nabidky vice
realitnich kancelaii. Pak nabidka ztraci na exkluzivité. Dalsim bodem je ocenovani
nemovité véci, tu vobou piipadech urCuje odhadce. K cené nemovitosti nabizené
na realitnim trhu je vSak nutné pficist provizi realitni kancelafe, kterou plati prodavajici.
Nemovitd véc vexekuci je ocenénd soudnim znalcem a ndsledné vstupuje do drazby
s pocatecni cenou, kterd tvoti 2/3 z odhadni ceny. Pied koupi nemovitosti jsou diilezité
prohlidky bytovych jednotek. Realitni kancelafe garantuji prohlidky vSech nemovitych
véced, které jsou predmétem prodeje. Je-li vSak nemovitost pfedmétem drazby, neni mozné
prohlidky zarucit. Uzivatelé nemovitych véci mohou znepfistupnit bytové jednotky
k prohlidce a velmi casto to délaji.

Proces koupé nemovitosti se v obou piipadech li§i. Pro moznost potizeni
nemovitosti v drazbé musi byt kupujici zaregistrovany a musi slozit drazebni jistinu. Poté
podava nabidky. Pokud je udélen ptiklep a nikdo dal$i nepoda vyssi nabidku, ma kupujici
pravo na koupi. Nemovitost na volném trhu je mozné pofidit slozenim rezerva¢niho
poplatku a naslednym doplacenim do celkové hodnoty nemovitosti. Je také mozné zaplatit
nemovitost najednou, to v§e po dohodé¢ s realitnimi makléfi. Moznost financovani ndkupu
nemovité véci je stejnd pro oba piipady. Je mozné pofidit nemovitost z vlastnich zdroja
nebo pouzit finan¢ni paku (napf. hypoteéni uvér). Vlastnické pravo prechazi na kupujiciho
v moment¢ zapisu do katastru nemovitosti a doplacenim rozdilu z celkové ¢astky. Na konci
drazebniho procesu je drazebnik povinen doplatit rozdil mezi vydraZzenou cenou a sloZenou
drazebni jistotou na ucet spravovany exekutorem. Dal$im odlisnym prvkem je zptisob
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placeni provize. Realitnim kancel&fim, jak jiz bylo uvedeno vySe, plati prodavajici, ale
naklady na odménu exekutorovi plati povinny, tedy dluznik. V neposledni tad¢ se oba
zpusoby pofizeni 1isi v tom, kdo plati dan z nabyti. V drazb¢ je to kupujici a u nemovitosti
nabizené na realitnim trhu je to stanoveno smlouvou. Pokud smlouva neuvadi jinak,

pak dan z nabyti musi zaplatit prodavajici.

4.1.1 Vyhody a nevyhody porizeni nemovitosti v exekuci

Mezi vyhody ndkupu nemovitosti v drazbé patii napiiklad pravdépodobna
finanéni dspora. Vzdy zélezi na celkovém poctu tcastnikli. Mize se stat, Ze se drazby
zuCastni pouze jeden drazebnik, pak je mozné vydrazit nemovitost jednim piihozem
ve vys$i vyvolavaci ceny, ktera je témét vzdy nizsi nez cena odhadni. Dal$im pozitivem
je exkluzivita prodeje, kterd byla jiz vysSe vysvétlena. Mezi dalsi vyhody patii
nezaujatost exekutora. Ten musi jednat vzdy ve vefejném z4jmu a tim se sniZuje riziko,
7e by doslo k umyslnému zatajovani informaci. Jakmile dojde k pfevedeni vlastnickych
prav na vydrazitele, zanikaji tak veskeré pravni zavady, kterymi byla nemovitost zatiZena.

K nevyhoddm drazby rozhodné patii riziko, Ze kupujicimu nebude udé¢len
piiklep. Utastni-li se drazby vice drazebniki, pak je piiklep ud&len nejvyssimu piihozu.
Muze se tedy lehce stat, Ze nemovitost ziska jiny drazebnik. Mezi dal$i rizika patii
neuplna informovanost o stavu nemovité véci. Dochazi k ni ve chvili, kdy uzivatelé
nemovité véci odmitnou zpfistupnit nemovitost jak odhadci, tak pfipadnym zdjemctim
o prohlidku. Neni tedy mozné zarucit to, vjakém stavu bude nemovitost piedana
vydraziteli. K dal$im negativim lze ptidat omezeny vybér nemovitosti, kdy nabidka
draZzenych byt neni tak diverzifikovana jako je na volném trhu. Déle je zde povinnost

zaplaceni dané z nabyti nemovitosti, kterou musi uhradit kupujici.

4.1.2 Vyhody a nevyhody porizeni nemovité véci prostirednictvim realitnich
kancelari

Jednou zvelkych vyhod ndkupu nemovitosti na volném trhu je <casova
nenarocnost, jelikoz realitni kancelafe vyfidi vSechny potfebné néleZitosti nezbytné
k prodeji. KdyZz se kupujici rozhodne pro koupi nemovitosti pres realitni kancelat, mize
zaplatit rezervac¢ni poplatek. Podepsanim rezervaéni smlouvy a sloZzenim poplatku realitni

agentura kupujicimu garantuje, Ze nebude s nemovitosti nijak nakladat. Nemovitost nesmi
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byt dale nabizena ani nijak upravovana. Kupujici ma tedy jistotu, Ze nemovitd véc nebude
prodana nékomu jinému. Mezi dalsi vyhody patii Siroky vybér nemovitosti. Nabidka na
trhu nemovitosti je jednozna¢né objemnéjsi nez nabidka byt v drazbé. V neposledni fadé
mezi pozitiva patii odbornost pofizeni. Realitni kanceldfe totiz tzce spolupracuji
s institucemi a specialisty z oborti blizkych nemovitostem (architekti, pravnici, stavaii,
bankovni konzultanti a dalsi).

Nakup nemovitosti ptes realitni kancelaf ma i své nevyhody. Patfi mezi né
napiiklad neexkluzivita prodeje, pokud je nemovitost vedend ve vice agenturach. Muze
dojit k prodeji stejné nemovitosti z jiné realitni kanceldie jinému zijemci. Za dalsi
nevyhodu lze brat fakt, Ze realitni makléfi maji osobni zajmy na prodeji dané nemovitosti.
JelikoZ jejich provize je hrazend prodavajicim, je v jejich zajmu nemovitost co nejdiive
a nejlépe za co nejvyssi cenu prodat. To mize mit za nasledek zatajovani informaci,
popiipad¢ neuvedeni veskerych detailti, ktery by mohly prodej ohrozit. JelikoZ jsou realitni
kanceléie klasické spolecnosti a podniky vykazujici hospodaiské vysledky, pak muze
nastat situace, kdy pti nespravném hospodateni dojde ke krachu spole¢nosti. To miize mit
za nasledek ohrozeni nebo ztratu jiz zaplacenych rezervacnich poplatkd. V nasledujici

tabulce €. 2 jsou vySe zminéné vyhody a nevyhody obou zpisobi pofizeni nemovitosti.

Tabulka 2: Piehled vyhody a nevyhody zpusobu pofizeni nemovitosti na volném trhu

Nemovitost porizena v exekuci Nemovitost potizena na volném trhu
finan¢ni Uspora €asova nendrocnost
'8> exkluzivita prodeje moznost zaplaceni rezervaéniho poplatku
‘é nezaujatost exekutora Siroky vybér
nemovitost je bez pravni zavady
neudéleni priklepu neexkluzivita prodeje
'§ neuplnd informovanost o stavu
% nemovitosti osobni zajmy
2 omezeny vybér nutnost je zaplaceni provize
povinnost zaplaceni dané z nabyti krach spolec¢nosti

Zdroj: Vlastni zpracovani
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4.2 Kbvalitativni srovnani nemovitosti nabizenych

Pro porovnani bylo vybrano 10 byti zhlavniho meésta Prahy a 10 bytd
z Karlovarského kraje. Karlovarsky kraj byl vybran, jelikoz se jedna o kraj, ve kterém
je dlouhodobé nizké zaméstnanost a podil osob v exekuci je 11,31 %. To je druhé nejvyssi
je 33400 lidi dluznikt, na které piipada piiblizn¢ 187 500 exekuci. Praha ma kolem
1,5 miliond obyvatel a na 86 000 dluznikii vychazi 566 000 exekuci. Celkova vyse dluhu
v kraji hlavniho mésta Prahy dosahuje ¢astky 55,9 mld. K¢. V Karlovarském kraji vyse
dluhii lehce presahuje hranici 12 mld. K& Veskeré uvedené udaje jsou z pielomu roku
2020 a 2021 a z prvniho ¢tvrtleti roku 2021.

V nasledujicich ¢tyficeti tabulkach jsou uvedeny detailnéjsi informace o vybranych
nemovitostech. Vydrazené nemovitosti jsou oznaceny pismenem ,,A“, nemovitosti

proddvané na volném trhu maji oznaceni pismenem ,.B*“. Podlazi, ve kterych se nemovité

véci nachézi, je oznacovano jako nadzemni podlazi (déle jen NP).

4.2.1 Lokalita nemovitosti: hlavni mésto Praha

Tabulka 3: Nemovitost 1-A

Parametry vydraZené nemovitosti
Typ nemovitosti Byt Stavba Panelovy dim
Lokalita Praha 4- Chodov | Vlastnictvi Osobni
Dispozice 2+kk Podlazi 6. NP
RozloZeni (m?) 41,3 Sklepni kéje ANO
Cena (K¢/m?) 84 745.76 Garaz/parkovani | NE
Vydrazena cena (K<) 3 500 000 Balkon/lodzie NE
Znalecky posudek (K<) 2 960 000 Vytah NE
Nejniz$i podani (K<) 1 480 000
Minimélni ptihoz (K&) | 10 000 o Velmi dobry piivodni
Drazebni jistota (K&) 150 000 Technicky stav ;";Zt jj;eflﬁl;l
Datum drazeni zati 2020

Zdroj: vlastni zpracovani dle (OKdrazby.cz, 2021)
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Tabulka 4: Nemovitost 1-B

Parametry prodavané nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Panelovy dim
Lokalita Praha 4- Chodov | Vlastnictvi DruZstevni
Dispozice 2+kk Podlazi 7. NP (celkem 12 NP)
RozloZeni (m?) 42 Sklepni koje ANO
Cena (K¢/m?) 95 000 Garaz/parkovani | NE
Prodejni cena (K¢&) |3 990 000 Balkon/lodzie NE
Stafi inzeratu biezen 2021 Vytah ANO

Velmi dobry, po ¢asteéné revitalizaci — zatepleni, nové interiéry
Technicky stav domu, novy vytah, sttecha, zdéné jadro v koupelné, elektrika v

meédi

Zdroj: vlastni zpracovani dle (Sreality.cz,2021)

Jak je z ptedchozich dvou tabulek (tabulka ¢. 3 a 4) patrné, byty se nachazeji ve
stejné Ctvrti mésta Prahy 4 — Chodov, avsak kazdy z bytl lezi v jiné, le¢ sousedici ulici.
V blizkosti domt se nachdzi stanice metra Chodov a také autobusova zastavka. Oba byty
jsou dispozi¢né vytvoreny jako 2+kk a jejich uzitnd plocha je necelych 42 m2 Byt
nabizeny na volném trhu a byt vydrazeny se li§i rozsahem provedenych rekonstrukeci.
Technicky stav nemovitosti k zakoupeni je vzhledem k rekonstrukcim v lep$im stavu a ve
vétsim rozsahu, co se tyka celého domu. Kone¢né cena vydrazeného bytu dosahla ¢astky
3,5 mil. K¢, tedy o 640000 K¢ vice nez byl stanoveny znalecky posudek. Cena
nemovitosti nabizené realitni kanceldii Evropa je stanovena na ¢astku 3 990 000 K.
Po pievedeni na spolecné srovnavaci jednotky, tedy Ké&/m? vychazi cena za m?
u vydrazené nemovitosti na necelych 84 746 K¢. U nemovitosti nabizené na volném trhu
je to castka 95 000 K&/ m?. Cenovy rozdil je tedy 10 254,24 K¢ a nemovitost nabizend na

volném trhu je pfeplacend o 10,79 %, oproti cené potizeni nemovitosti v exekuci.
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Tabulka 5: Nemovitost 2—A

Parametry vydrazené nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Zdénd

Osobni
Lokalita Praha 8 - Karlin | Vlastnictvi spoluvlastnictvi
Dispozice 4+1 Podlazi 2. NP (celkem 4 NP)
Rozlozeni (m?) 100,30 Sklepni koje NE

Vetejné parkovani u
Cena (K¢/m?) 101 196,41 Garaz/parkovani |domu
Vydrazena cena (K¢) 10 150 000 Balkon/lodzie NE
Znalecky posudek (K¢) 11 000 000 Vytah ANO
Nejnizsi podéani (K<) 5500 000 Dobry, soucasti bytu
Minimalni ptihoz (K<) 50 000 o jsou vesker¢ instalace
DraZebni jistota (K&) 3 500 000 B & | 2 rozvody. Bez

rekonstrukei a
Datum drazeni Zari 2020 revitalizaci
Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Exdrazby.cz, 2021)
Tabulka 6: Nemovitost 2—-B

Parametry prodivané nemovitosti
Typ nemovitosti Byt Stavba Panelova
Lokalita Praha 8 - Karlin | Vlastnictvi Druzstevni
Dispozice 4+kk Podlazi 3. NP (celkem 5 NP)
RozloZeni (m?) 91 Sklepni koje ANO
Vefiejné parkovani u
Cena (K¢&/m?) 95 109,89 Garaz/parkovéani | domu
Prodejni cena (K¢) |8 655 000 Balkon/lodzie ANO
Stafi inzeratu Biezen 2021 Vytah NE
Velmi dobry, diim je po kompletni rekonstrukci — zatepleni, nova
Technicky stav plastova okna, stiecha, vchodové dveie, zvonky, zamky a uprava
spole¢nych prostor.

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Sreality.cz, 2021)
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Byty z tabulek €. 5 a €. 6 jsou situovany v Praze 8 Karlin€ a patii mezi rozlohové
vétsi. Do bytové jednotky nabizené v drazbé nebyl umoznén vstup, tudiz nelze presne
urcit, v jakém stavu se nachéazi byt a technicky stav budovy. Znalecky posudek uvadi,
7e tato budova je stara 85 let. Realitni kanceldf u nabizené budovy jeji stafi neuvadi,
ale jelikoz se jedna o panelovy diim, d4 se predpokladat, Ze budova bude mladsi. Oba byty
lezi na druhém poschodi a maji moznost parkovani pted domem. Byt, ktery k prodeji
zvetejnila realitni kancelat Soukup & Partners, s.r.o., je sice panelového typu, ma ovSem
zdéné jadro. Byty se od sebe li§i pfedevSsim cenou, a v porovnani s vybavenosti ma
drazebni byt vytah a proddvana nemovitost zase lodZii, sklep a mistnost pro tischovu véci.
Je nutné podotknout, Ze nemovitost 2—-A je ve sdileném osobnim vlastnictvi, zatimco
nemovitost 2-B je pod spravou druzstva. V blizkosti obou byt je jak stanice metra, tak
zastavka autobusu. Cenové vyhodnd je vtomto piipadé koup€ nemovitosti nabizené
na volném trhu. Prodejni a vydrazend cena se 1isi o 60 867 K¢&/m? Pokud se investor
rozhodne vlozit své finance do bytu nabizeného realitni kanceléii, pak by se jednalo o
finan¢ni Gsporu v jeho prospéch, oproti investici do nemovitosti v exekuci, a to ve vysi

6,40 %.
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Tabulka 7: Nemovitost 3-A

Parametry vydrazené nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Panelova
Praha 9-
Lokalita Vinohrady Vlastnictvi osobni
Dispozice 2+1 Podlazi 5. NP (celkem 5 NP)
RozloZeni (m?) 53,59 Sklepni koje ANO
Veftejné parkovani u
Cena (K¢&/m?) 96 473,22 Garaz/parkovani |domu
Vydrazena cena (K<) 5170 000 Balkon/lodzie NE
Znalecky posudek (K¢) 4720 000 Vytah ANO
Nejnizsi podani (K<) 3990 000
Minimalni piihoz (K<) 10 000 L 5 5 ,
Drazebni jistota (K&) 1000 000 Technicky stav Dobie udrzované
Datum drazeni Biezen 2021

Zdroj: Viastni zpracovani dle (Exdrazby.cz, 2021)

Tabulka 8: Nemovitost 3-B

Parametry prodavané nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Cihlova

Praha 10-
Lokalita Vinohrady Vlastnictvi osobni
Dispozice 2+1 Podlazi 4 NP (celkem 4.NP)
Rozlozeni (m?) 56 Sklepni koje ANO

Vefiejné parkovani u

Cena (K¢/m?) 116 071,43 Garaz/parkovani domu
Prodejni cena (K<) 6 500 000 Balkon/lodzie NE
Staii inzeratu Biezen 2021 Vytah ANO

Zrenovovany ¢inzovni diim, byla provedena revitalizace bytu — nova
Technicky stav elektroinstalace, zdéné jadro, plastova okna, rozvody, zrenovované ptivodni

parkety.

Zdroj: vlastni zpracovani dle (Sreality.cz, 2021)

V piedchozich tabulkach €. 7 a €. 8 jsou zaznamenany parametry pro byty nabizené

v drazbé a na volném trhu v okoli Vinohrad. Byty jsou od sebe vzdalené jeden blok, ktery

stoji na hranici méstskych ¢asti. Proto je u vydrazeného bytu uvedena Praha 10 a u bytu

nabizeného na trhu Praha 9. Byty se shoduji nejen dispozi¢né, ale také formou vlastnictvi,

podlazim a vybavenim domu. Obé nemovitosti maji vytah, sklep a je zde mozné parkovani
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pfed domem na vefejném placeném parkovisti modré zény. Nachézeji se v poslednim patie
kazdé budovy, i kdyZ vydrazend nemovitost mé celkovych pater v domé pét. V blizkosti
obou bytl je plna ob¢anska vybavenost. Ze znaleckého posudku neni jasné, zda nemovita
véc prosla rekonstrukei, ale z pfiloZzenych fotek je ovSem patrné, Ze se jednd o zachovaly
a udrzovany byt v dobrém stavu. Nemovita véc zpravovana realitni agenturou Duna house
je po castecné rekonstrukci. V bytu byly vyménény elektrorozvody, instalace, opraveny
parkety, plastova okna i zdéné jadro. Byty se od sebe li§i druhem stavby, kdy vydrazena
nemovitost je panelova, zatimco nemovitost nabizena na strankach sreality.cz je cihlova.
Soudni znalec urcil hodnotu draZzené nemovitosti pres 4,7 mil. K¢. Nejvyssi podani vSak
bylo piiklepnuto investorovi, ktery za tuto nemovitost nabidl necelych 5,2 mil. K¢.
Investor tedy nemovitost pofidil o 450 000 K¢ draz, nez byl stanoveny posudek.
Pfi porovnani ceny bytu nabizeného na volném trhu a drazené¢ho bytu je jednoznacné,
7e byt v drazbé vyjde o 19 598 K&/m? levnéji. Lze poznamenat, Ze zaleZi na investorovi,

jaké parametry jsou pro n¢j rozhodujici.
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Tabulka 9: Nemovitost 4—A

Parametry vydraZené nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Panelova
Lokalita Praha 9 - Stiizkov | Vlastnictvi Osobni
Dispozice 3+1 Podlazi 3. NP (celkem 7 NP)
RozloZeni (m?) 53,8 Sklepni koje ANO
Vefejné parkovani u
Cena (K¢/m?) 79 925,65 Garaz/parkovani | domu
Vydrazena cena (K<) 4300 000 Balkon/lodzZie NE
Znalecky posudek (K¢) 4 000 000 Vytah ANO
Nejnizsi podani (K<) 2 666 667 Dobry, udrzovany,
Minimalni piihoz (K&) 5000 ;ez Zéisadm’ch zavad.
. 1t N .1 atepleny, vétSina
Drazebni jistota (K<) 200 000 Technicky stav by tﬁpmé glas tové okna
) a je polozena nova
Datum drazeni Unor 2021 stiecha.

Zdroj: Viastni zpracovani dle (Exdrazby.cz, 2021)

Tabulka 10: Nemovitost 4-B

Parametry prodavané nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Panelova
Lokalita Praha 9 - Stiizkov | Vlastnictvi Osobni
Dispozice 3+1 Podlazi 4. NP (celkem 4 NP)
Rozlozeni (m?) 55 Sklepni koje ANO
Vefiejné parkovani u
Cena (K¢/m?) 86 363,64 Garaz/parkovani domu
Prodejni cena (K<) 4750 000 Balkon/lodzie ANO
Staii inzeratu Biezen 2021 Vytah ANO

Technicky stav

Dobry, budova ma novou sttechu. Nutna vyména oken a kompletni
rekonstrukce bytu.

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Sreality.cz, 2021)

Dal3i dvojice nemovitosti 4-A a 4-B jsou byty o dispozici 3+1 v oblasti Stfizkova

v m&stské ¢asti Prahy 9 a jsou od sebe vzdalené dvé ulice. Jednd se o panelové byty

v osobnim vlastnictvi. Nemovitost nabizena k prodeji je spravovana realitni kancelaii

Instruct invest, s.r.o., kterd k prodeji nabizi jest¢ sklepni kéji a lodzii. K vydrazenému bytu

patii uzamykatelnd komora, kterd se d4 povaZovat za alternativu ke sklepni koji. Obé

budovy maji vytah a byla na nich provedena c¢aste¢nd rekonstrukce stfechy, oken

a zatepleni. Parkovani je mozné na placenych parkovacich mistech pifimo pied domem.
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Ob¢ nemovitosti jsou v dobrém stavu, avsak je za potfebi provést kompletni rekonstrukce.
Ackoliv na domé, ve kterém se nachdzi nemovitost 4-A, probihala revitalizace oken,
drazeny byt ma stale dievéné okenice s poskozenym rdmem. Soudnimu znalci nebyl
zptistupnén vstup do budovy ani do bytu, tudiz lze ptredpokladat, ze byt je v plivodnim
stavu — tedy umakartové jadro, PVC podlahové krytiny a s ptivodni kuchytiskou linkou.
Byt nabizeny na realitnim serveru je také nutno rekonstruovat — vymeéna oken,
elektroinstalace, umakartového jadra. Stafi obou domu se odhaduje na 50 let. Drazeny byt
se nachazi ve tfetim patie z celkovych sedmi pater. Druhy byt se nachazi v niz$i budove,
ve ¢tvrtém patfe. K vlastnictvi vydrazeného bytu ndlezi také spoluvlastnicky podil na
spole¢nych prostordch domu. VysSe posledniho piiklepu byla o 300 000 K& vyssi nez
znalecky odhad, i pfesto vyjde pofizeni nemovitosti v drazbé vyhodnéji. A to o 6 438
K¢&/m? oproti nemovitosti nabizené na volném trhu, coz predstavuje finan¢ni usporu ve vysi
8,06 %. Na zaklad¢ vyse uvedenych informaci a po zohlednéni technického stavu byt I1ze
fici, Ze cenové vyjde 1épe nemovitost v drazbé. Dale uz zalezi na investorovi, zda se mu

vyplati provést rekonstrukci, ¢i nemovitost ihned v ramei spekulace prodat.
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Tabulka 11: Nemovitost 5—A

Parametry vydrazené nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Zdénd
Lokalita Praha 9- Libenl Vlastnictvi Osobni
Dispozice 1+1 Podlazi 3. NP (celkem 6 NP)
RozloZeni (m?) 41,3 Sklepni koje ANO
Vetejné parkovani u
Cena (K¢/m?) 87 167,1 Garaz/parkovani |domu
Vydrazena cena (K<) 3 600 000 Balkon/lodzZie ANO
Znalecky posudek (K¢) 4 000 000 Vytah neuvedeno
Nejniz$i podani (K<) 3000 000 Dobry — ptedpoklada
Minimalni ptihoz (K<) 10 000 . se normalni stav bez
. - Technicky stav , ,
Drazebni jistota (K<) 290 000 vyraznych
Datum draZeni Rijen 2020 rekonstrukef.
Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Okdrazby.cz, 2021)
Tabulka 12: Nemovitost 5S—B
Parametry prodavané nemovitosti
Typ nemovitosti Byt Stavba Cihlova
Lokalita Praha 9 - Vysocany | Vlastnictvi Osobni
Dispozice 1+kk Podlazi 1. NP (celkem 8 NP)
Rozlozeni (m?) 42 Sklepni koje ANO
Veftejné parkovani u
domu, moznost prondgjmu
Cena (K¢/m?) 106 666, 7 Garaz/parkovani garaze
Prodejni cena (K<) 4480 000 Balkon/lodzie ANO
Stafi inzeratu 7411 2020 Vytah neuvedeno
Technicky stav Novostavba

Vlastni zpracovani dle (Sreality.cz, 2021)

Dveé vyse uvedené tabulky (¢. 11 a 12) porovnavaji byty, které jsou od sebe

vzdaleny 700 metrt. I tak spadaji pod dva prazské obvody, a to je divod, pro¢ je u bytu

5-A zadana Libent a u bytu 5-B Vysocany. Byty se lisi jak vzhledové, tak vystavbou.

Vydrazeny byt je zdény a nachdzi se ve tfetim patie jinak Sestipatrové budovy. Oproti

tomu byt, ktery patii do portfolia Mg realit, lezi ve vyvySeném prvnim patfe osmipatroveé

budovy. Vlastnictvim, dispozici, rozméry, balkénem, sklepem i parkovanim se byty

shoduji. JelikoZ je nemovitost 5—B novostavbou, nabizi kupujicim moznost parkovani
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v garazich (za pfiplatek), monitorovaci kamerovy systém a nepietrzity chod recepce.
Piiklepem vydrazitel nabyvéa vlastnického prava nejen na nemovitost 5-A, ale také na
vSechny movité véci, které jsou soucasti bytové jednotky. Cenovy rozdil byti je
19 499,6 K&/m? a v piipadé potizeni nemovitosti v drazbé by investor uspoiil 22,37 %.

24

zhodnotit dané parametry.
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Tabulka 13: Nemovitost 6—A

Parametry vydrazené nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Panelova
Praha 10,
Lokalita Zabehlice Vlastnictvi Spoluvlastnictvi
Dispozice 1+1 Podlazi 3. NP (celkem 7 NP)
RozloZeni (m?) 36 Sklepni koje ANO
Vetejné parkovani u
Cena (K¢/m?) 65 000 Garaz/parkovani |domu — omezené
Vydrazend cena (K<) 2 340 000 Balkon/lodzie NE
Znalecky posudek (K¢) |2 400 000 Vytah ANO
Nejnizsi podani (K<) 2 040 000 Diim prosel
Minimalni pfihoz (K& |50 000 rekonstrukct,
Drazebni jistota (K<) 90 000 Technicky stav zeEtepvlena stfecha,
vymeéna oken,
zatepleni fasady,
Datum drazeni Duben 2019 rozvody a vytah.
Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Eurodrazby.cz, 2021)
Tabulka 14: Nemovitost 6-B
Parametry prodavané nemovitosti
Typ nemovitosti Byt Stavba Cihlova
Praha 10-
Lokalita Strasnice Vlastnictvi Osobni
Dispozice 1+1 Podlazi 1. NP (celkem 5 NP)
Rozlozeni (m?) 39 Sklepni koje ANO
Veftejné parkovani u
Cena (K¢/m?) 100 000 Garaz/parkovani | domu
Prodejni cena (K<) |3 900 000 Balkon/lodzie NE
Stafi inzeratu Brezen 2021 Vytah ANO
Technicky stav X roce 2016 probéhla rekonstrukce oken a stupacek. Byt vhodny
rekonstrukei.

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Sreality.cz, 2021)

%

Vydrazend nemovitost uvedena v tabule ¢. 13 se nachézi v ulici Chmelova a je

vzdalena od prodané nemovitosti (tabulka C¢.

W

14) necely kilometr.

Stejné  jako

u predchozich dvojic, jsou byty ve stejné méstské ¢asti, avSak jejich katastralni izemi se

lisi. Vydrazeny byt je panelového typu se zdénym jadrem, zatimco druhy byt je cihlovy.

Ob¢ budovy maji vytah, sklepni koje a moZnost omezeného parkovani na malych

parkovacich plochach pifimo pfed domem. Byty se nachazi v rizné velkych domech a lezi
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na rozdilnych podlazich. Nemovitost 6-A je ve spoluvlastnickém drZzeni a vydrazitel po
ptiklepu ziské také vlastnické pravo ve spole¢nych prostorach domu. Vyhodou bytu 6-B
je uvedeny ptesny rok rekonstrukce a u druhého bytu je to fakt, ze byt neni obyvany, tudiz
nepodléha takovému opotiebeni. Bytova jednotka potizena v drazbé vychazi o 35 000
Ké&/m? levnéji. V tomto piipadé by bylo vyhodné investovat do nemovitosti v exekuci

a uspofit tak 53 %, oproti nakupu nemovitosti z volného trhu.

72



Tabulka 15: Nemovitost 7—-A

Parametry vydrazené nemovitosti
Typ nemovitosti Byt Stavba Zdéné
Lokalita Praha — Kunratice | Vlastnictvi Osobni
Dispozice 3+1 Podlazi 1. NP (celkem 5 NP)
RozloZeni (m?) 67,73 Sklepni koje NE
Veftejné parkovani u
Cena (K¢&/m?) 78 251,88 Garaz/parkovani |domu — omezené
Vydrazend cena (K<) 5300 000 Balkon/lodzie ANO
Znalecky posudek (K¢) 3 700 000 Vytah ANO
Nejnizsi podani (K<) 2467 000 Primérny — stafi se
Minimalni ptihoz (K&) |50 000 predpoklada 22 let,
Drazebni jistota (K&) 210 000 Technicky stav Zyba,vem e ve velmi
obrém stavu.
5 V celém dome jsou
Datum drazeni Cervenec 2019 plastova okna.

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Eurodrazby.cz, 2021)

Tabulka 16: Nemovitost 7-B

Parametry prodavané nemovitosti
Typ nemovitosti Byt Stavba Panelova
Lokalita Praha — Chodov | Vlastnictvi Osobni
Dispozice 3+kk Podlazi 3. NP (celkem 10 NP)
Rozlozeni (m?) 65,7 Sklepni koje ANO

Veiejné parkovani u

Cena (K¢/m?) 83 257,23 Garaz/parkovani | domu
Prodejni cena (K¢) |5 470 000 Balkon/lodzie ANO
Staii inzeratu Brezen 2021 Vytah ANO

Zdroj: Viastni zpracovani dle (Sreality.cz, 2021)

Dalsi z dvojic jsou byty z tabulek ¢. 15 a €. 16. Nemovitosti se nachazeji ve stejné
meéstské Casti, avSak katastrdlni Gzemi se liSi. Nemovitost 7-A se nachdzi v prvnim
nadzemnim podlazi pétipatrového zdéného domu s vytahem. Naproti tomu nemovitost 7-B
lezi na tfetim poschodi desetipatrového domu, ktery je panelovy. Na rozdil od vydrazené
bytové jednotky ma nemovitost na volném trhu piistup ke sklepni kéji. Ob&é nemovitosti
se shoduji dispozi¢né, rozlohové€, vytahem, moznosti parkovani pted domem a v uZzivani

lodzie. K bytové jednotce 7-A ndlezi vlastnicky podil na spole¢nych prostorach domu.
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Tato jednotka je wuzivana pro bydleni a jelikoZ nebyl odhadci umoznén ptistup
do nemovitosti, byl zjistovan stav pouze spolec¢nych prostor. Piedpoklada se, Ze vydrazena
bytova jednotka je bez zéasadnich revitalizaci arekonstrukci. Nemovitd véc 7-B
je vdobrém stavu, ale jedna se o starSi byt, takze by bylo pfihodné uvazovat o jeho
rekonstrukci. Budova, ve které se nachazi bytova jednotka nabizend spole¢nosti Holousek
reality s.r.o., je po rekonstrukci. Byly opraveny lodzie, stoupacky, je vymeénény vytah,
okna a vstupni portaly. Dale byl do domu zaveden bezbariérovy ptistup. Prodejni cena
a cena vydrazené nemovitosti se lisi o pouhych 170 000 K&, coz po pirepoéteni na
spole¢nou jednotku 1 m? vychazi na 5 005,35 K¢. Pokud by probéhla investice do

vydrazeného bytu, a ne do bytu nabizeného na volném trhu, §lo by o Gsporu ve vysi 6,4 %.
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Tabulka 17: Nemovitost 8—A

Parametry vydraZzené nemovitosti
Typ nemovitosti Byt Stavba Zdéné
Lokalita Praha 4 — Nusle | Vlastnictvi Osobni
Dispozice 3+kk Podlazi 5. NP (celkem 5 NP)
RozloZeni (m?) 89.37 Sklepni koje ANO
Veftejné parkovani u
Cena (K¢/m?) 69 643, 06 Garaz/parkovani |domu — omezené
Vydrazena cena (K¢) 6 224 000 Balkon/lodzie NE
Znalecky posudek (K¢) |6 224 000 Vytah NE
Nejnizsi podani (K&) 6 224 000 Dobry = poskozen¢
pouze stény domu.
Minimalni pfihoz (K&) |10 000 Roku 2007 probehla
Technicky stav vymeéna oken a 2014
Drazebni jistota (K<) 400 000 y probéhla
rekonstrukce bytu,
ktery je nyni ve
Datum drazeni Leden 2021 velmi dobrém stavu.

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Exdrazby.cz, 2021)

Tabulka 18: Nemovitost 8—B

Parametry prodavané nemovitosti
Typ nemovitosti Byt Stavba Panelova
Lokalita Praha 4 - Nusle Vlastnictvi Osobni
Dispozice 3+1 Podlazi 3. NP (celkem 5 NP)
RozloZeni (m?) 89,7 Sklepni koje ANO
Vefiejné parkovani u
Cena (K¢/m?) 78 037,9 Garaz/parkovani | domu
Prodejni cena (K¢) |7 000 000 Balkon/lodzie ANO
Stafi inzeratu Biezen 2021 Vytah ANO

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Sreality.cz, 2021)

Byty 8—A a 8-B (tabulka ¢. 17 a €. 18) se nachédzeji v méstské ¢asti Prahy 4 Nusle
ajsou od sebe vzdaleny pouhych 100 m. Nemovitosti se shoduji ve velikosti dispozic
a podlahové plochy. Ob¢é budovy, kde se nemovitosti nachazi, jsou v osobnim vlastnictvi

a je zde mozZnost omezeného parkovani ptimo pred domem (placené). K obou bytlim patii
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sklepni kdje, jejichz velikost neni zapoctena do celkové podlahové plochy. Jednd se
o stejn¢ vysoké budovy, avsak vydrazeny byt lezi o dvé podlazi vy§ nez diim nabizeny na
volném trhu. Jediny rozdil 1ze nalézt u bytu 8B, ktery ma oproti vydrazenému bytu
k dispozici lodzii a vytah. Objekt, ve kterém se nachazi vydrazeny byt, byl postaven pied
vice jak 86 lety, je zdény a b&hem poslednich 20 let prosel nékolika rekonstrukcemi.
Posledni byla v roce 2007 vyména dievénych oken za plastovéa. Bytovy diim je zatepleny
a ve velmi dobrém stavu. V nemovitosti 8—A doslo v roce 2014 k rekonstrukci a z fotek
potizenych soudnim znalcem Ize fici, ze bytova jednotka je ve velmi dobrém, udrzovaném
stavu. K bytu nélezi i vlastnicky podil na spolecnych prostorach budovy. Byt nabizeny na
volném trhu realitni spole¢nosti Duna House ma zdéné jadro, plastova okna s dvojsklem,
ale vybava bytu je ponc¢kud star§i. Dim, ve kterém se tato jednotka nachdzi ma
bezbariérovy pristup, nové bezpecnostni vstupni dvefe a vytah. Ob& nemovitosti maji
v blizkosti veskerou obcanskou vybavenost. Bytova jednotka 8—A byla vydrazena za cenu
totoZnou s cenou, kterou stanovil odhadce. Bylo to zptsobeno tim, Ze béhem drazby byl
ucinény pouze jeden pithoz. Nevyhodou je, Ze nemovitost 8—B nema piesné stanovena data
rekonstrukci, zalezi tedy pouze na kupujicim, které faktory jsou pro né&j rozhodujici.
Cenove se 1isi o necelych 8 400 K&/ m?. Pokud by doslo ke koupi bytu v exekuci dosahl by

kupujici tspory 12,05 % oproti ndkupu bytu nabizeného realitni kancelaii.
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Tabulka 19: Nemovitost 9—-A

Parametry vydrazené nemovitosti
Typ nemovitosti Byt Stavba Panelova
Lokalita Praha 8 - Bohnice | Vlastnictvi Osobni
Dispozice 3+1 Podlazi 6. NP (celkem 8 NP)
RozloZeni (m?) 76 Sklepni koje ANO
Veftejné parkovani u
Cena (K¢&/m?) 52 894,74 Garaz/parkovani |domu — omezené
Vydrazend cena (K<) 4 020 000 Balkon/lodzZie ANO
Znalecky posudek (K¢) 3928 000 Vytah ANO
Nejniz$i podani (K<) 3 020 000 Dobry — dim je
Minimalni piihoz (K&) 10 000 zatepleny ama
DraZebni jistota (K&) 300 000 eI J | plastova okna. Kvili
znepiistupnéni bytu,
nelze stanovit jeho
Datum drazeni Biezen 2020 stav.

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Realdrazby.cz, 2021)

Tabulka 20: Nemovitost 9-B

Parametry prodavané nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Panelova

Lokalita Praha 8 -Bohnice | Vlastnictvi DruZstevni

Dispozice 3+1 Podlazi 6. NP (celkem 12 NP)
Rozlozeni (m?) 80 Sklepni koje ANO

Veftejné parkovani u
domu, moznost

Cena (K¢&/m?) 62 500 Garaz/parkovani | parkovéni v gardzi
Prodejni cena (K¢) |5 000 000 Balkon/lodzie ANO

Staii inzeratu Biezen 2021 Vytah ANO

Technicky stav Velmi dobry, byt je udrzovan ve velmi dobrém stavu

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Sreality.cz, 2021)

Dvojice byt uvedenych v tabulce ¢. 19 a tabulce ¢.20 lezi v Bohnicich, tedy
v méstské ¢asti Prahy 8 a jsou od sebe vzdaleny necely 1 km. Dispozici, stavbou, vytahem,
sklepni koji a lodzii jsou byty totozné. Parkovat je v omezené mite mozné pied obéma
objekty, avSak byt 9-B nabizi moznost pronajmu parkovaciho mista v podzemni garazi
piimo u bytové jednotky. Oba byty lezi v Sestém nadzemnim patie, celkovy pocet podlazi
v budovéch se vSak lisi o Ctyfi patra. Rozdilna je také forma vlastnictvi. Vydrazeny byt je

v osobnim vlastnictvi, zatimco byt nabizeny na volném trhu je ve vlastnictvi druZstva.
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VydraZeny byt je obyvan dluzniky, ktefl neumoznili soudnimu znalci ptistup, tudiz nelze
uréit v jakém stavu se bytova jednotka nachazi. K bytu nélezi také vlastnicka prava na
spole¢né prostory domu. Technicky stav budovy je v dobrém stavu, budova je zateplena
a okna jsou plastova. Nemovita véc 9-B je dle fotek zvefejnénych na serveru sreality.cz ve
velmi dobrém audrzovaném stavu. Nejvy$$i a zdroven posledni piiklep v drazbé byl
0 92 000 K¢ vyssi, nez byla cena stanovena odhadcem. Ceny bytt se 1isi 0 9 605,3 K¢&/m?,

NP 24

18,2 %.
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Tabulka 21: Nemovitost 10—A

Parametry vydrazené nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Cihlova
Lokalita Praha 4 - Kr¢ Vlastnictvi Osobni
Dispozice 1+1 Podlazi 2. NP (celkem 5 NP)
RozloZeni (m?) 47,7 Sklepni koje Neuvedeno
Veftejné parkovani u
Cena (K¢/m?) 77 078,97 Garaz/parkovani |domu — omezené
Vydrazend cena (K<) 3676 667 Balkon/lodzie ANO
Znalecky posudek (K¢) 5500 000 Vytah ANO
Nejnizsi podani (K<) 3 666 667 Neuvedeno. Stav
Minimélni pithoz (K¢&) 10 000 o budovy je dobry, ma
DraZebni jistota (K&) 360 000 B &l plastové okna,
bezpecnostni dveie a
Datum drazeni Leden 2021 zatepleni.

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Exdrazby.cz, 2021)

Tabulka 22: Nemovitost 10—B

Parametry prodavané nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Panelova
Lokalita Praha 4 - Kr¢ Vlastnictvi Osobni
Dispozice 1+1 Podlazi 4. NP (celkem 11 NP)
RozloZeni (m?) 40 Sklepni koje Neuvedeno

Vefiejné parkovani u
Cena (K¢/m?) 95 000 Garaz/parkovani | domu — omezené
Prodejni cena (K¢) |3 800 000 Balkon/lodZie ANO
Staii inzeratu Brezen 2021 Vytah ANO
Technicky stav |0 eplont Byt e ve Spatnrm sava. mtat rekonsuakce.

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Sreality.cz, 2021)

Byty 10—A, 10-B jsou od sebe vzdaleny 800 m a leZi na Praze 4 v Kr¢i. Z vySe

uvedenych tabulek (€. 21, ¢. 22) je patrné, Ze jsou si byty dispozicné, vytahem, lodzii

a moznosti parkovani, podobné. Vydrazeny byt je o 7 m? vét$i nez byt nabizeny na trhu

a jeho vyhodou je také to, Ze stavba, ve které se byt nachazi, je cihlova. Prodavana

nemovitost je panelova, tudiz ma umakartové jadro. Dalsi odlisnost Ize nalézt v poschodi,

ve kterém se byty nachazeji. Nemovitost nabizend realitni kancelafi Hledambyt.cz

je umisténa v budové, kterd je o 6 pater vyssi, nez je budova druhd. Vydrazitel bytu 10-A

ziska také vlastnické pravo na spole¢né prostory domu. Bytova jednotka nabizena na
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volném trhu je v plivodnim stavu, tudiz jeji technicky stav neni dobry, a proto je byt uréen
k rekonstrukci. Bytovy dim v minulosti prosel rekonstrukei oken, vytahu, zatepleni,
stiechy, stupacek a spole¢nych prostor. U vydrazeného bytu nelze posoudit technicky stav
jednotky, jelikoz nebyl zvetejnény znalecky posudek. Spole¢né prostory a budova jsou
v dobrém stavu, je zateplend, udrzovand, s bezpe€nostnimi dveimi a plastovymi okny.
Na zéklad¢ dat stanovenych v tabulce ¢. 20 je zfejmé, Ze byt byl vydrazen o pouhych
10 000 K¢ vice, nez byla hodnota nejniz§iho podani. Rozdil v cenach vyse uvedenych
bytovych jednotek je 17 921 K&/m? Vyhodnéji opét vychdzi nemovitost v exekuci. Zde
je vSak nutné nejdiive vydraZzenou nemovitost vidét, popiipadé¢ si byt védom

podstoupeného rizika.
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4.2.2 Lokalita nemovitosti: Karlovarsky kraj

Tabulka 23: Nemovitost 11-A

Parametry vydraZené nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Panelova
Lokalita Karlovy Vary Vlastnictvi Osobni
Dispozice 2+1 Podlazi 2.NP (celkem 6 NP)
RozloZeni (m?) 60,76 Sklepni koje ANO
Veftejné parkovani u
Cena (K¢/m?) 23 454,16 Garaz/parkovani |domu — omezené
Vydrazena cena (K¢) 1425075 Balkon/lodzie ANO
Znalecky posudek (K¢) 1 535 000 Vytah NE
Nejnizsi podani (K<) 1023 333
Minimalni ptihoz (K<) 10 000 . Pavodni stav. uréen k
. 1 y Technicky stav L
Drazebni jistota (K¢&) 260 000 modernizaci
Datum drazeni Biezen 2021
Zdroj: Viastni zpracovani dle (Okdrazby.cz, 2021)
Tabulka 24: Nemovitost 11-B
Parametry prodavané nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Panelova
Lokalita Karlovy Vary Vlastnictvi Osobni
Dispozice 2+1 Podlazi 3. NP (celkem 6 NP)
Rozlozeni (m?) 67 Sklepni koje ANO

Vefiejné parkovani u
Cena (K¢&/m?) 26 417,91 Garaz/parkovéni | domu — omezené
Prodejni cena (K¢) |1 770 000 Balkon/lodzie ANO
Staii inzeratu Brezen 2021 Vytah ANO
Technicky stav Byt je v piivodnim stavu, pouze koupelna prosla rekonstrukci

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Sreality.cz, 2021)

Dalsi zdvojic nemovitosti se nachdzi v Karlovarském kraji. Byty uvedené

v tabulkéch ¢. 23 a €. 24 jsou od sebe vzdalené necelych 600 m a jsou si v mnoha ohledech

podobné. Ob¢ budovy jsou panelového typu a maji Sest podlazi. Bytové jednotky se

shoduji jak dispozi¢né, tak lodzii, sklepni kdji, vytahem a moznosti omezeného parkovani

pred domem. VydraZeny byt lezi o jedno patro niZe nez byt nabizeny na volném trhu. Byt

nabizeny realitni kanceldfti WMreality je v puvodnim stavu sumakartovym jadrem,

s vyjimkou koupelny, ktera prosla rekonstrukci. Vydrazena nemovitost ma plastova okna,
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umakartové jadro, je v puvodnim stavu a je uréena ke kompletni rekonstrukci. Cenovy
rozdil na jednu jednotku m? vychézi 2 963,75 K¢. Potfizenim nemovitosti v drazbé dojde ve

srovnani s nemovitosti nabizenou na volném trhu k tispote 12,64 %.

82



Tabulka 25: Nemovitost 12—A

Parametry vydrazené nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Zdénd
Karlovy Vary —
Lokalita TasSice Vlastnictvi Osobni
Dispozice 2+1 Podlazi 2.NP (celkem 3 NP)
RozloZeni (m?) 47,5 Sklepni koje ANO
Vetejné parkovani u
domu — na vlastnim
Cena (K¢/m?) 26 821,05 Garaz/parkovani | pozemku
Vydrazena cena (K¢) 1274 000 Balkon/lodzie ANO
Znalecky posudek (K¢) 1433 850 Vytah NE
Nejnizsi podani (K<) 955 900 Dobry, byt prosel
Minimélni ptihoz (K&) |12 000 béhem let )
DraZebni jistota (K&) 260 000 ST i AR "< <onstrukci, V dom
jsou plastova okna,
) zatepleni, nové
Datum drazeni Unor 2021 stupacky.
Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Okdrazby.cz, 2021)
Tabulka 26: Nemovitost 12-B
Parametry prodavané nemovitosti
Typ nemovitosti Byt Stavba Panelova
Karlovy Vary —
Lokalita TasSice Vlastnictvi Osobni
Dispozice 2+1 Podlazi 7. NP (celkem 9 NP)
Rozlozeni (m?) 53 Sklepni koje ANO
Vefiejné parkovani u
Cena (K¢/m?) 27 924,53 Garaz/parkovani | domu — omezené
Prodejni cena (K¢) |1 480 000 Balkon/lodzie NE
Stafi inzeratu Biezen 2021 Vytah ANO
Technicky stav Dobry, nutna rekonstrukce, plastova okna, jinak ptivodni stav.

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Sreality.cz, 2021)

Predchozi dvé nemovitosti z tabulek ¢. 25, ¢. 26 jsou bytové jednotky, lezici v obci

Tasice, spadajici pod Karlovy Vary. Oba byty od sebe déli feka Ohte. Jedna se o byty

totozné dispozici, vlastnictvim a sklepni kéji. Dim, ve kterém se nachazi byt 12-B,

je panelovy a o 6 pater vyssi nez diim, kde se nachézi byt vydrazeny. Byty se také 1isi svou

vybavenosti, kdy vydraZzend nemovitost ma k dispozici sklep a balkon, zatimco byt

nabizeny na volném trhu ma sklep a vytah. Vydrazeny byt dale nabizi vlastnicky podil na
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vefejnych prostordch domu a parkovdni je moZné jak na vefejné komunikaci, tak na
vlastnim parkovacim misté pifimo u objektu. Bytova jednotka z vySe uvedené v tabulky
¢. 25 je vdobrém a udrzovaném technickém stavu. Staii domu se odhaduje na piiblizné
50 let, predpoklada se tedy, Ze nemovitost prosla béhem let revitalizaci. V budové rovnéz
probéhla v roce 2000 rekonstrukce stoupacek a pidnich oken a v 2006 bylo provedeno
zatepleni. Byt nabizeny na realitni trhu je pivodni s umakartovym jadrem. Byt je sice
funk¢ni, ale rekonstrukce je pro budouci pouzivani nezbytna. Dim je udrzovany, zatepleny
a probéehla rekonstrukce vytahu. Cena bytu nabizeného realitni kancelati je o 206 000 K¢
draz$i nez cena vydrazené¢ho bytu. Vyhodnéji tedy vychazi koupé nemovitosti v exekuci,

a to s vysi uspor 4,11 %.

84



Tabulka 27: Nemovitost 13—A

Parametry vydraZzené nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Zdénd
Lokalita Karlovy Vary Vlastnictvi Osobni
Dispozice 5+1 Podlazi 3.NP
RozloZeni (m?) 144,15 Sklepni kéje ANO
Vetejné parkovani u
domu — na vlastnim
Cena (K¢&¢/m?) 27 818,24 Garéz/parkovéni | pozemku
Vydrazena cena (K<) 4010 000 Balkon/lodzie ANO
Znalecky posudek (K<) 4 480 000 Vytah Neuvedeno
Nejnizsi podani (K<) 3 360 000
Minvimélfl.i.pﬁhoz (Iv(é) 10 0000 Technicky stav DOb.ry’ deéné j éfh‘o,
Drazebni jistota (K<) 336 000 byt je udrZzovany.
Datum draZeni Rijen 2020

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Okdrazby.cz, 2021)

Tabulka 28: Nemovitost 13—B

Parametry prodavané nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Cihlova
Lokalita Karlovy Vary Vlastnictvi Osobni
Dispozice 5+1 Podlazi 5. NP (celkem 6 NP)
RozloZeni (m?) 122 Sklepni koje ANO

Soukromé parkovéani u
Cena (K¢/m?) 34 098, 36 Garaz/parkovani | domu — omezené
Prodejni cena (K<) |4 160 000 Balkon/lodzie ANO
Staii inzeratu Brezen 2021 Vytah NE
Technicky stav Velmi dobry, byt je po rekonstrukci, nové vybaveny

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Sreality.cz, 2021)

Byty uvedené v tabulkach vyse (¢. 27, ¢. 28) se propoziéné od ostatnich, jiz
zminénych byta lisi. Jedna se o byty velikosti 5+1 s podlahovou plochou pies 100 m?.
K vydrazenému bytu i bytu nabizenému na volném trhu patii balkén a sklep. Parkovani je
u obou bytovych jednotek mozné hned pfed domem nebo na vefejnych parkovacich

mistech. Proddvana nemovitost se nachazi v 5. patfe cihlové budovy v osobnim vlastnictvi,
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zatimco drazena nemovitost lezi ve 3. patfe zdéného domu. Byt nabizeny na volném trhu je
spravovany realitni agenturou M&M reality a jeho technicky stav je velmi dobry,
v nedavné dobé prosel kompletni rekonstrukei. Byt nabizeny v drazbé je v dobrém stavu,
ktery odpovida charakteru a dobé jeho pouzivani. Cena vydrazeného bytu je o 6 280 K¢&/m?
niz$i nez u prodavaného bytu. Zde opét vychéazi vyhodnéji nemovitost v exekuci, jedna se

0 usporu ve vysi 22,58 %.
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Tabulka 29: Nemovitost 14—A

Parametry vydrazené nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Panelova
Karlovy Vary —
Lokalita Bohatice Vlastnictvi Osobni
Dispozice 1+kk Podlazi 3. NP (Celkem 7 NP)
RozloZeni (m?) 29,5 Sklepni koje ANO
Soukromé parkovani
Cena (K¢&/m?) 23 502,81 Garaz/parkovani |u domu
Vydrazend cena (K<) 693 333 Balkon/lodzie NE
Znalecky posudek (K¢) 1 040 000 Vytah ANO
Nejnizsi podani (K<) 693 333 Budova prosla
Minimalni piihoz (K&) |10 000 rekonstrukef
Drazebni jistota (K<) 180 000 Technicky stav stoupace}< ’ ,
zateplenim a novym
vytahem. Stav bytu je
Datum drazeni Srpen 2020 pramérny.
Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Okdrazby.cz, 2021)
Tabulka 30: Nemovitost 14-B
Parametry prodavané nemovitosti
Typ nemovitosti Byt Stavba Panelova
Karlovy Vary —
Lokalita Bohatice Vlastnictvi Osobni
Dispozice 1+1 Podlazi 3. NP (Celkem 7NP)
RozloZeni (m?) 30 Sklepni koje ANO
Soukromé parkovéani u
Cena (K¢/m?) 43 166,67 Gardz/parkovéni | domu
Prodejni cena (K¢) |1 295 000 Balkon/lodzie NE
Stafi inzeratu Brezen 2021 Vytah ANO
Technicky stav V byté probéhla kompletni rekonstrukce.

Zdroj: Viastni zpracovani dle (Sreality.cz, 2021)

Dvé vySe uvedené bytové jednotky 14—A a 14-B lezi v obci Bohatice, ktera je

soucasti Karlovych Vart. Jak je ztabulky patrné, jedna o dva témeéf totozné byty,

a to z toho dtivodu, Ze jsou ob¢ nemovitosti umistény v jedné budové. K obou bytiim nalezi

sklep, domovni jednotka je zateplend a ma vytah. Parkovani je mozné pied domem,

na soukromém parkovisti. Lisi se pouze technickym stavem a cenou. Byt nabizeny realitni

kancelaiti M&M reality je kompletné zrekonstruovany, zatimco nemovitost v drazbé

87




je v piivodnim stavu. Na drazebnika zaroven ptechéazi spoluvlastnické pravo ke spole¢nym
prostordm domu. Cenové se lisi o 19 663,86 K¢/m?, pficemz ndkupem nemovitosti

v exekuci dojde k uspote 83,67 % oproti ndkupu nemovitosti ptes realitni kancelaf.
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Tabulka 31: Nemovitost 15—-A

Parametry vydrazené nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Zdénd
Lokalita Karlovy Vary Vlastnictvi Osobni
Dispozice 2+1 Podlazi 1. NP (celkem 5 NP)
RozloZeni (m?) 52,5 Sklepni koje ANO
Vetejné parkovani u
Cena (K¢&/m?) 17 714,29 Garaz/parkovani |domu — omezené
Vydrazend cena (K<) 930 000 Balkon/lodzie NE
Znalecky posudek (K¢) 1 395 000 Vytah NE
Nejnizsi podani (K<) 930 000 Dobry, v domé
Minimalni piihoz (K&) 15 000 probéhla vyména
DraZebni jistota (K&) 235 000 eI i | S+0dl & oken. Byt je
v dobrém stavu,
primérné
Datum drazeni Kvéten 2020 opotiebovany.
Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Okdrazby.cz, 2021)
Tabulka 32: Nemovitost 15-B
Parametry prodavané nemovitosti
Typ nemovitosti Byt Stavba Cihlova
Lokalita Karlovy Vary Vlastnictvi Statni/obecni
Dispozice 2+1 Podlazi 1.NP (Celkem 6 NP)
RozloZeni (m?) 60 Sklepni koje ANO
Veftejné parkovani —
Cena (K¢/m?) 51 666,67 Gardz/parkovéni | omezené
Prodejni cena (K<) |3 100 000 Balkon/lodzie NE
Stafi inzeratu Biezen 2021 Vytah NE
Technicky stav \]])él:l‘l(‘l g)ézzilu;e\sftiil;faci, okna jsou plastova. Byt udrzovany, vybava je

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Sreality.cz, 2021)

Dvojice bytt z tabulky ¢. 31 a tabulky ¢. 32 se nachazi v samém centru Karlovych

Vart a jsou od sebe vzdaleny cca 280 metri. Vydrazeny byt se s prodavanym bytem

shoduje v dispozici,

moznosti  parkovani

a vybavé domovnich jednotek. Kazda

z nemovitosti ma v domé sklep, moznost parkovani na ulici a nem4a vytah ani balkon,

popiipade lodzii. Bytova jednotka 15-B se od té vydrazené lisi zptisobem vlastnictvi, kdy

spoluvlastnikem nemovitosti je lazenské centrum Karlovych Vart. Stafi vydrazené
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nemovitosti se datuje az 100 let zpét. V minulosti nemovitost prosla nekolika
rekonstrukcemi — vyména svodili a oken. Z hodnot uvedenych v tabulce je zfejmé, Ze cena
nemovitosti spravované Dumrealit.cz je o 33 952,38 K¢&/m? vys§i. Vtomto piipade
je vyhodné&jsi koupé bytu v exekuci, oproti nemovitosti nabizené na volném trhu,

a to s usporou necelych 192 %.
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Tabulka 33: Nemovitost 16—A

Parametry vydrazené nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Panelovy
Lokalita Chodov Vlastnictvi Osobni
Dispozice 3+1 Podlazi 6. NP (Celkem 6 NP)
RozloZeni (m?) 57,5 Sklepni koje Neuvedeno

Vetejné parkovani u
Cena (K¢&/m?) 17 008,70 Garaz/parkovani |domu — omezené
Vydrazend cena (K<) 978 000 Balkon/lodzie Neuvedeno
Znalecky posudek (K¢) 810 000 Vytah ANO
Nejniz$i podani (K<) 540 000
Minimélni ptihoz (K& |6 000 o Lze pfedpokladat
Drazebni jistota (K&) 45 000 Technicky stav Eg:a%i?zﬁtﬁgr:fz
Datum drazeni Unor 2021

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Okdrazby.cz, 2021)

Tabulka 34: Nemovitost 16—B

Parametry prodané nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Panelovy
Lokalita Chodov Vlastnictvi Osobni
Dispozice 3+1 Podlazi 4. NP (Celkem 6 NP)
RozloZeni (m?) 67 Sklepni koje ANO

Veftejné parkovani u
Cena (K¢/m?) 22 238,81 Garaz/parkovani | domu — omezené
Prodejni cena (K<) |1 490 000 Balkon/lodzie ANO
Stari inzeratu Brezen 2011 Vytah ANO
Technicky stav 12333:; glglll;.ulosn prosel rekonstrukcei, koupelna ma zdéné jadro. Dim je

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Sreality.cz, 2021)

Tabulky ¢. 33 a ¢. 34 uvadi informace o bytovych jednotkach vzdalenych jen par

ulic od sebe v obci Chodov. Obé bytové jednotky jsou panelové a v osobnim vlastnictvi.

Obe¢ budovy jsou stejné vysoké, byt na prodej vSak lezi o dvé patra niZze nez byt nabizeny

v drazbé. Detaily drazby neuvadi, zda k nemovité véci nalezi také balkén nebo sklep,

zatimco byt k prodeji ma balkon/lodzii i sklep. Nemovitost nabizena na volném realitnim

trhu je témét o 10 m? vétsi neZ byt vydrazeny. Na to je potieba brat ohled ve chvili,

kdy se bude investor rozhodovat, jakou formu pofizeni si vybere. Prodana nemovitost
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v minulosti prosla rekonstrukei. Koupelna méa zdéné jadro a cely dim byl zatepleny.
Cenovy rozdil téchto nemovitosti ¢ini 5230 Ké/m? Nékup nemovité véci pofizené

v drazbé¢ predstavuje na rozdil od nemovitosti na volném trhu usporu necelych 31 %.

92



Tabulka 35: Nemovitost 17—-A

Parametry vydrazené nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Zdénd
Lokalita Ostrov nad Ohii | Vlastnictvi Osobni
Dispozice 2+1 Podlazi 3. NP (Celkem 5.NP)
RozloZeni (m?) 67,6 Sklepni kéje ANO
Vetejné parkovani u
Cena (K¢/m?) 19 600,59 Garaz/parkovani |domu — omezené
Vydrazend cena (K<) 1325000 Balkon/lodzie ANO
Znalecky posudek (K¢) 1438 000 Vytah NE
Nejniz$i podani (K<) 958 667
Minimalni pifhoz (K& |5 000 o Standart, pfedpoklada
Drazebni jistota (K&) 150 000 Technicky stav i‘;‘f{?ﬁyps:: ;geezb_
Datum drazeni Rijen 2020
Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Okdrazby.cz)
Tabulka 36: Nemovitost 17-B
Parametry prodavané nemovitosti
Typ nemovitosti Byt Stavba Cihlovy
Lokalita Ostrov nad Ohii | Vlastnictvi Osobni
Dispozice 2+1 Podlazi 2. NP (Celkem 3 NP)
RozloZeni (m?) 55 Sklepni koje ANO
Veftejné parkovani u
Cena (K¢/m?) 27 254,55 Garaz/parkovani | domu — omezené
Prodejni cena (K<) |1 499 000 Balkon/lodzie ANO
Stari inzeratu Brezen 2021 Vytah NE
Technicky stav Po rekonstrukci, star$i vybaveni.

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Sreality.cz, 2021)

Dalsi dvojici nemovitosti jsou bytové jednotky z Ostrova nad Ohii. Nemovitost

17-A se nalézd ve zdéné pétipatrové budoveé v osobnim vlastnictvi. Oproti tomu

nemovitost 17-B je vcihlovém tfipatrovém domé¢, také v osobnim vlastnictvi. Ob¢

nemovité véci nemaji vytah, ale balkon a sklepni koji ano. Vydrazeny byt lezi o jedno

patro vy$e nez byt nabizeny realitni kancelafi. Dispozici jsou si byty podobné, v ¢em se

vSak odlisuji, je uzitna plocha, ta je u vydrazeného bytu vétsi téméf o 13 m?2 Technicky

stav budovy a vydrazené bytové jednotky nebyl konkrétn¢ stanoven, proto lze
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predpokladat bézny stav bez velkych zasahti a rekonstrukei. Nemovitost, kterou nabizi
realitni agentura Top reality, je po starSi rekonstrukei, s plastovymi okny a zateplenim.
Soucasti nemovitosti 17—-A je také spoluvlastnické pravo na uzivani spole¢nych prostor.
Finanéni uspora se opét bude tykat nemovitosti, ktera byla ptedmétem drazby, a to ve vysi

39 %. Opét jsou zde na zvaZeni vSechny parametry nemovitosti.
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Tabulka 37: Nemovitost 18—A

Parametry vydrazené nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Cihlovy
Lokalita Karlovy Vary Vlastnictvi Osobni

Neuvedeno (Celkem
Dispozice 2+1 Podlazi 7 NP)
RozloZeni (m?) 56,5 Sklepni koje Neuvedeno

Vetejné parkovani u
Cena (K¢/m?) 31 061,95 Garaz/parkovani |domu — omezené
Vydrazend cena (K<) 1 755 000 Balkon/lodzZie Neuvedeno
Znalecky posudek (K¢) 2 400 000 Vytah ANO
Nejniz$i podani (K<) 1 200 000
Minimalni piihoz (K&) |10 000 N Lze PdfeFlp‘)klédat
DraZebni jistota (K&) 200 000 Technicky stav Iz’zsva%n?lﬁtzg’r :Vez
Datum drazeni Listopad 2020

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Okdrazby.cz, 2021)

Tabulka 38: Nemovitost 18—-B

Parametry prodavané nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Cihlovy
Lokalita Karlovy Vary Vlastnictvi Spoluvlastnictvi
Dispozice 2+1 Podlazi 3. NP (Celkem 4 NP)
RozloZeni (m?) 58 Sklepni koje ANO

Veftejné parkovani u
Cena (K¢/m?) 25 689,66 Garaz/parkovani | domu — omezené
Prodejni cena (K<) |1 490 000 Balkon/lodzie ANO
Stafi inzeratu Biezen 2021 Vytah NE
Technicky stav Byt je v pivodnim stavu, star$i vybaveni, ale nemovitost je udrzovana.

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Sreality.cz, 2021)

Nemovitosti z tabulek ¢. 37 a ¢. 38 jsou bytové jednotky o stejnych dispozi¢nich

rozmérech nachézejici se v Karlovych Varech. Nemovitosti spolu sousedi, jedna se tedy

o jeden blok domt. Jelikoz k drazbé nebyl zvetejnén znalecky posudek, jsou dostupné

pouze omezené informace o drazené nemovitosti. S jistotou lze fici, Ze nemovitost

je vosobnim vlastnictvi avnachdzi se v sedmipatrové cihlové budove.

je udrZzovana a bytova jednotka ma zatepleni i plastova okna. Co se tyka interiéru, lze

se domnivat, Ze neprob&hly zadné velké revitalizace. Agentura Ceska Spole¢nost Realitni
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uvadi, Ze byt jimi nabizeny (18-B) je v pivodnim stavu a tim umoznuje investorovi provést
rekonstrukci. Soucasti prav na nemovitou véc je také spoluvlastnictvi vetejnych prostor
domu. Cenovy rozdil u téchto dvou nemovitosti je 5 372,29 K&/ m? Vyhodngjsi kup v tuto
chvili vznika u nemovitosti nabizené realitni spole¢nosti. Nemovitost v exekuci by byla

oproti prodavané nemovitosti pteplacena o 17,3 %.
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Tabulka 39: Nemovitost 19—-A

Parametry vydrazené nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Zdénd

Lokalita Sokolov Vlastnictvi Osobni

Dispozice 3+1 Podlazi Neuvedeno

RozloZeni (m?) 63 Sklepni koje Neuvedeno
Vetejné parkovani u

Cena (K¢&/m?) 15 978,84 Garaz/parkovani |domu — omezené

Vydrazend cena (K<) 1 006 667 Balkon/lodzie NE

Znalecky posudek (K¢) 925 000 Vytah ANO

Nejnizsi podani (K<) 616 667

Minimélni piihoz (K&) | 10 000 o Lze pfedpokladat

Drazebni jistota (K&) 160 000 Technicky stav Eg:a%i?zﬁtﬁlv)rffz

Datum drazeni Cervenec 2020

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Okdrazby.cz, 2021)

Tabulka 40: Nemovitost 19—-B

Parametry prodavané nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Panelova
Lokalita Sokolov Vlastnictvi Osobni
Dispozice 3+1 Podlazi 5. NP (Celkem 7 NP)
RozloZeni (m?) 66,56 Sklepni koje ANO

Veftejné parkovani u
Cena (K¢/m?) 23 888,22 Garaz/parkovani | domu — omezené
Prodejni cena (K<) |1 590 000 Balkon/lodzie ANO
Stafi inzeratu Biezen 2021 Vytah ANO
Technicky stav Byt je po rekonstrukci. Budova téz prosla revitalizaci

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Sreality.cz, 2021)

Predposledni dvojice bytl se nachazi v Sokolové. Jedna se o bytové jednotky 19-A
a 19-B, které jsou dispozi¢n¢ stejné a rozmérové podobné.
v osobnim vlastnictvi, avSak vydrazend bytova jednotka je zdénd, zatimco druh4 budova
je panelova. Ob& nemovité véci maji vytah a moZnost parkovani pted domem. Budova,
ve které se nachazi vydrazena bytova jednotka, je zatepleny a vSechny byty maji plastova
okna. To samé Ize tici i o druhé budové. Byt nabizeny na volném trhu prosel rekonstrukci

kuchyng, bylo vytvofeno zdéné jadro a elektrika v médi. Proddvany byt jesté navic vlastni
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sklep a balkon. VSechny tyto aspekty mohou ovliviiovat vyslednou cenu nemovitosti.
Cenovy rozdil je 7 909,38 K&/ m?, coz predstavuje usporu ve vysi 49 %. Cenou za m?

vychazi vyhodnéji byt v exekuci. Zalezi pouze na investorovi, zda je ochotny investovat.
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Tabulka 41: Nemovitost 20—A

Parametry vydrazené nemovitosti

Typ nemovitosti Byt Stavba Zdény
Lokalita Sokolov Vlastnictvi Osobni
Dispozice 2+1 Podlazi 4. NP (Celkem 4 NP)
RozloZeni (m?) 50,40 Sklepni koje Ano
Vetejné parkovani u
Cena (K¢/m?) 11 230,16 Garaz/parkovéni |domu — omezené
Vydrazend cena (K<) 566 000 Balkon/lodzie NE
Znalecky posudek (K¢) 616 000 Vytah Neuvedeno
Nejniz$i podani (K<) 308 000
Minimalni ptihoz (K<) 3 000 L Budova po
Drazebni jistota (K&) 100 000 Technicky stav || 201 vei
Datum drazeni Srpen 2020
Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Okdrazby.cz, 2021)
Tabulka 42: Nemovitost 20-B
Parametry prodiavané nemovitosti
Typ nemovitosti Byt Stavba Cihlovy
Lokalita Ostrov nad Ohii | Vlastnictvi Osobni
Dispozice 2+1 Podlazi 3. NP (Celkem 5 NP)
Rozlozeni (m?) 54 Sklepni koje ANO
Vefiejné parkovani u
Cena (K¢&/m?) 23 129,63 Garaz/parkovéani | domu
Prodejni cena (K¢) |1 249 000 Balkon/lodzZie ANO
StaF{ inzeratu Unor 2020 Vytah NE
Technicky stav Budova prosla revitalizaci

Zdroj: Vlastni zpracovani dle (Sreality.cz, 2021)

Posledni dvojice nemovitosti (tabulka ¢. 41 a ¢. 42) je také ze Sokolova. Stejné jako

tomu bylo u Karlovych Varti i tady dané nemovitosti déli feka Ohte, a pfitom jsou od sebe

vzdalené necelych 500 metr. Spoleénym prvkem nemovitosti je technicky stav budov.

Ob¢ budovy prosly v poslednich par letech revitalizaci, doslo k opravé stfechy, okap,

zatepleni, kanalizace a rozvodu vody, vyméné oken. Ob&é nemovitosti jsou v osobnim

vlastnictvi. Nemovitost ur¢end k prodeji mé balkon a velké mnozstvi parkovacich mist.

Vydrazend bytova jednotka ibyt nabizeny na volném realitnim trhu lezi ve vysSich
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patrech. Na zaklad¢ absence znaleckého posudku je tézké urcit stav vydrazené bytové
jednotky. Pfedpoklada se, Ze je v nezménéném plvodnim stavu. Tento faktor mulize byt
jednim z rozhodujicich faktora uréeni ceny. K vlastnickému pravu na drazenou nemovitost
patii také spoluvlastnické pravo na spole¢nych ¢astech domovni jednotky. Pti pfepoctu na
porovnavaci jednotku vychazi cena vydrazeného bytu o 11 899 K&/ m? levnéji. Je tedy

vyhodngjsi investovat do nemovité véci v exekuci susporou 105 %, oproti nakupu

nemovité véci nabizené skrze realitni agentury.
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4.3 Porovnani zpusobu porFizeni nemovitosti v drazbé a na volném trhu

Tabulka 43: Prehled nemovitosti v exekuci

Podil ceny - Podil
z Vyse I 3
S S ., | znaleckého | . nejnizSiho | Preplatek
L. Rozloha | Vydrazena . Nejnizsi Znalecky uspory k L, s
Bytové jednotky Y Cena Ké/m? . + | posudku k . | podanik | nejnizsiho
(m?) cena (K¢) podani (K¢) | posudek (K¢) ., | odhadni . . L,
vydrazené N vydrazené | podani (%)
. cené (%) "
cené (%) cené (%)

Nemovitost 1-A 413 3500 000 84 745,76 1480 000 2960 000 84,57 - 42,29 57,71

(s\s Nemovitost 2-A 100,3 10 150 000 101 196,41 5500 000 11 000 000 108,37 8,37 54,19 45,81
© Nemovitost 3-A 53,59 5170 000 96 473,22 3990 000 5170 000 100 - 77,18 22,82
% Nemovitost 4-A 53,8 4300 000 79 925,65 2 666 667 4000 000 93,02 - 62,02 37,98
k7 Nemovitost 5-A 413 3 600 000 87 167,07 3000 000 4000 000 111,11 11,11 83,33 16,67
mé Nemovitost 6-A 36 2 340 000 65 000,00 2 040 000 2 400 000 102,56 2,56 87,18 12,82
c Nemovitost 7-A 67,73 5300 000 78 251,88 2 467 000 3700 000 69,81 - 46,55 53,45
E Nemovitost 8-A 89,37 6 224 000 69 643,06 6224 000 6224 000 100 - 100 0
= Nemovitost 9-A 76 4020 000 52 894,74 3020 000 3928 000 97,71 - 75,12 24,88
Nemovitost 10-A 47,7 3676 667 77 078,97 3666 667 5500 000 149,59 49,59 99,73 0,27
Nemovitost 11-A 60,76 1425075 23454,16 1023333 1535 000 107,71 7,71 71,81 28,19
Nemovitost 12-A 47,5 1274000 26 821,05 955 900 1433 000 112,48 12,48 75,03 24,97

§ Nemovitost 13-A 144,15 4010 000 27 818,24 3360 000 4 480 000 111,72 11,72 83,79 16,21
f; Nemovitost 14-A 29,5 693 333 23502,81 693 333 1040 000 150,00 50,00 100 0
é Nemovitost 15-A 52,5 930 000 17 714,29 930 000 1395 000 150,00 50,00 100 0
‘;’ Nemovitost 16-A 57,5 978 000 17 008,70 540 000 810 000 82,82 - 55,21 44,79
% Nemovitost 17-A 67,6 1325000 19 600,59 958 667 1438000 108,53 8,53 72,35 27,65
Q Nemovitost 18-A 56,5 1755 000 31061,95 1200 000 2 400 000 136,75 36,75 68,38 31,62
Nemovitost 19-A 63 1006 667 15 978,84 616 667 925 000 91,89 - 61,26 38,74
Nemovitost 20-A 50,4 566 000 11 230,16 308 000 616 000 108,83 8,83 54,42 45,58
MAXIMUM 144,15 10 150 000 101 196,41 6224 000 11 000 000 150,00 - 100,00 -

MINIMUM 29,5 566 000 11 230,16 308 000 616 000 69,81 - 42,29 -

PRUMER 61,83 3112187 50 328,38 2232012 3247 700 108,87 21,47 73,49 26,51

MEDIAN 55,15 2920 000 41978 1760 000 2 680 000 108,04 11,42 73,69 26,31

Zdroj: Vlastni zpracovani

V tabulce ¢. 43 jsou uvedeny vSechny nemovitosti, které se staly predmétem

exekuce a byly prodany v drazbé. Bytové jednotky s rozmérove nejveétsi (13-A) i nejmensi
(14-A) plochou se nachazi v Karlovych Varech. Za celkové nejvyssi cenu byla vydrazena
nemovitost z prazské ¢tvrti Karlin, a to za 10 150 000 K¢. Oproti tomu nemovitost 20-A
z Ostrova nad Ohii se podafilo vydrazit za pouhych 566 000 K¢. Primérnd hodnota
vydrazenych nemovitosti byla 3 112 187 K¢&. Stfedni hodnota, kterou uvadi median
je 2920000 K¢&. Pro potfeby naslednych komparaci byly hodnoty vydrazenych cen
a rozlohy pievedeny na spole¢nou jednotku K¢/m?. Tedy primérna cena za vydrazeny byt
vychazi na 50 328,38 K¢&/m? Primérnd vySe znaleckého posudku byla 3 247 700 K¢.
Bylo vydrazeno 6 bytovych jednotek jejichz cena piekonala hranici ceny, kterou urcil
soudni znalec. U dalSich dvou nemovitosti se vydrazena cena rovnala cené odhadni.
Ze vzorkl bytovych jednotek je patrné, Ze prumérna vyse uspory vzhledem k odhadni cené
tvoii 21,47 %. Nejniz§i podani bylo u nemovitosti 1-A. U tfech nemovitosti byla
zaznamenana stejnd vySe nejnizsiho podani a vydrazené ceny. To bylo zptlisobeno tim, Ze
se drazby ucastnil pouze jeden drazebnik. Nejnizs$i podani bylo primérné pieplaceno

026,51 %.
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Tabulka 44: Prrehled nemovitosti nabizenych na volném trhu

Bytové jednotky Rt;;ic:)h i Pmd?:(r:) N3 | cena (KE/m?)
Nemovitost 1-B 42 3990 000 95 000,00
E Nemovitost 2-B 91 8655 000 95 109,89
© Nemovitost 3-B 56 6500 000 116 071,43
% Nemovitost 4-B 55 4750 000 86 363,64
7 Nemovitost 5-B 42 4480 000 106 666,67
g Nemovitost 6-B 39 3900 000 100 000,00
c Nemovitost 7-B 65,7 5470 000 83 257,23
L>° Nemovitost 8-B 89,7 7 000 000 78 037,90
S Nemovitost 9-B 80 5000 000 62 500,00
Nemovitost 10-B 40 3800 000 95 000,00
Nemovitost 11-B 67 1770000 26 417,91
Nemovitost 12-B 53 1480 000 27 924,53
© Nemovitost 13-B 122 4160 000 34098,36
= Nemovitost 14-B 30 1295 000 43 166,67
é Nemovitost 15-B 60 3100000 51 666,67
G Nemovitost 16-B 67 1490 000 22238,81
8 Nemovitost 17-B 55 1499 000 27 254,55
Y Nemovitost 18-B 58 1490 000 25 689,66
Nemovitost 19-B 66,56 1590 000 23 888,22
Nemovitost 20-B 54 1249 000 23129,63
MAXIMUM 122 8 655 000 116071
MINIMUM 30 1249 000 22239
PROMER 61,65 3633400 61174
MEDIAN 57 3850 000 57083

Zdroj: Viastni zpracovani

Do tabulky €. 44 jsou zaneseny informace o nemovitostech, které¢ byly prodany na
volném trhu. Primérna rozloha byt nabizenych realitnimi kanceldfemi byla 61,65 m?2
Stejné jako tomu bylo u nemovitosti v exekuci, i zde jsou byty s nejveétsi i nejmensi
rozlohou z Karlovych Vard. Nemovitost 2-B byla proddna za cenu 8 655 000 K¢, coz
je nejvyssi hodnota z vySe uvedenych vzorkd. Nemovitost 20-B lezici v Ostrové nad Ohii
byla prodédna za nejnizsi cenu 1249 000 K¢. Primérnd hodnota cen byt nabizenych
na volném trhu je 3 633 400 K¢. Pro moznost porovnani se vydéli udaje o rozloze

potizovaci cenou a dojde k ziskani hodnoty v jednotkach K¢&/m2. Pramérna kupni cena

vzorkd je 61 174 K¢/ m? a stfedni hodnota ¢ini 57 083 K¢/ m2.
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V nasledujici tabulce ¢. 45 jsou uvedeny vSechny nemovitosti a hodnoty jejich
pofizovacich cen, jez byly pfevedeny na spolecné jednotky K¢/ m?. Tabulka dale obsahuje
vycisleni vySe investicnich Uspor a pieplatkd. Zaklad pro vypocty vzdy piedstavuje
nemovitost v exekuci. Pro zjisténi, zda je investice do nemovitosti v exekuci vyhodna,
poslouzi nésledujici vzorec. Nejdiive je nutné cenu vydrazené nemovitosti (K¢/ m?) vydeélit
¢islem 100. Vysledné c¢islo bude ndsledné délit rozdil mezi vydraZzenou a prodejni
cenou (K¢/ m?). Vysledek vyjde v procentech. Pokud bude rozdil mezi vydrazenou cenou

a prodejni cenou zaporny, pak se nejedna o usporu nybrz o pieplatek.

Tabulka 45: Zhodnoceni investic do nemovitosti v exekuci

Cena vydrazené Cena prodané Rozdil mezi cenou . .Vyhot.inost
- L. L ., a Preplatek investice do
Bytové jednotky nemovitosti nemovitosti prodejni a Uspora (%) L
(K&/m?) (K&/m?) vydrazenou (Ké/m?) £ nemovitosti v
exekuci
nemovitost "A" nemovitost "B"
Nemovitost 1 84 745,76 95 000,00 10 254,24 12,10 ANO
Nemovitost 2 101 196,41 95 109,89 -6 086,52 - 6,015 NE
Nemovitost 3 96 473,22 116 071,43 19 598,21 20,31 ANO
Nemovitost 4 79 925,65 86 363,64 6 437,99 8,05 ANO
Nemovitost 5 87 167,07 106 666,67 19 499,60 22,37 ANO
Nemovitost 6 65 000,00 100 000,00 35 000,00 53,85 ANO
Nemovitost 7 78 251,88 83 257,23 5 005,35 6,40 ANO
Nemovitost 8 69 643,06 78 037,90 8 394,85 12,05 ANO
Nemovitost 9 52 894,74 62 500,00 9 605,26 18,16 ANO
Nemovitost 10 77 078,97 95 000,00 17 921,03 23,25 ANO
Nemovitost 11 23 454,16 26 417,91 2 963,75 12,64 ANO
Nemovitost 12 26 821,05 27 924,53 1103,48 4,11 ANO
Nemovitost 13 27 818,24 34 098,36 6 280,12 22,58 ANO
Nemovitost 14 23 502,81 43 166,67 19 663,85 83,67 ANO
Nemovitost 15 17 714,29 51 666,67 33952,38 191,67 ANO
Nemovitost 16 17 008,70 22 238,81 5230,11 30,75 ANO
Nemovitost 17 19 600,59 27 254,55 7 653,95 39,05 ANO
Nemovitost 18 31061,95 25 689,66 -5372,29 - 17,30 NE
Nemovitost 19 15978,84 23 888,22 7 909,38 49,50 ANO
Nemovitost 20 11 230,16 23 129,63 11 899,47 105,96 ANO
MAXIMUM 101 196,41 116 071,43 35 000,00 191,67 17,30 -
MINIMUM 11 230,16 22238,81 -6 086,52 4,11 6,01 -
MEDIAN 41 978,34 57 083,33 8152,11 22,47 11,65 -

Zdroj: Vlastni zpracovani

Nejvyssi cenu (116 071,43 K¢) za m? zaplatili investofi pii ndkupu bytové jednotky
3-B na volném trhu. Naopak nejnizsi cena (11 230,16K¢) za jednotku m? byla potfizena
v exekuci a jednalo se o nemovitost 20-A. Median pro nemovitosti v exekuci vychazi
na 41 978,34 K&/ m? Pro nemovitosti nabizené na volném trhu je stfedni hodnota o néco
vyssi a to 57 083,33 K¢/ m2 Maximalni uspora probéhla u nemovitosti z Karlovych Vari
(15-A a 15-B) ve vysi 191,67 %. K nejnizsi uspote (4 %) doslo mezi bytovymi jednotkami
12-A a 12-B. Ve dvou piipadech doslo k pfeplaceni nemovitosti v exekuci. Nemovitosti
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2-A a 2-B byly pteplaceny o 60,15 % a druhy pieplatek byl ve vysi 17,30 % (bytové
jednotky 18-A, 18-B).

Pro ucely zjisténi primérné ceny vydrazené nemovitosti a nemovitosti nabizené
na volném trhu budou datové vzorky ocistény o extrémni hodnoty. Pro zamezeni
neptesnosti budou odstranény nejvyssi (15-A, 15-B) a nejnizsi (18-A, 18-B) hodnoty

uspor. Modifikace bude uvedena v nésledujici tabulce €. 46.

Tabulka 46: Stanoveni primérné \ispory pofizeni nemovitosti v exekuci

Cena vydrazené Cena prodané Rozdil mezi cenou
Bytové jednotky nemovitosti nemovitosti prodejni a Uspora (%)
(Ké/m?) (Ké/m?) vydrazenou (K&é/m?)
nemovitost "A" nemovitost "B"
Nemovitost 1 84 745,76 95 000,00 10 254,24 12,10
Nemovitost 2 101 196,41 95 109,89 -6 086,52 -
Nemovitost 3 96 473,22 116 071,43 19 598,21 20,31
Nemovitost 4 79 925,65 86 363,64 6 437,99 8,05
Nemovitost 5 87 167,07 106 666,67 19 499,60 22,37
Nemovitost 6 65 000,00 100 000,00 35 000,00 53,85
Nemovitost 7 78 251,88 83 257,23 5 005,35 6,40
Nemovitost 8 69 643,06 78 037,90 8 394,85 12,05
Nemovitost 9 52 894,74 62 500,00 9 605,26 18,16
Nemovitost 10 77 078,97 95 000,00 17 921,03 23,25
Nemovitost 11 23 454,16 26 417,91 2 963,75 12,64
Nemovitost 12 26 821,05 27 924,53 1103,48 4,11
Nemovitost 13 27 818,24 34 098,36 6 280,12 22,58
Nemovitost 14 23 502,81 43 166,67 19 663,85 83,67
Nemovitost 16 17 008,70 22 238,81 5230,11 30,75
Nemovitost 17 19 600,59 27 254,55 7 653,95 39,05
Nemovitost 19 15978,84 23 888,22 7 909,38 49,50
Nemovitost 20 11 230,16 23 129,63 11 899,47 105,96
PRUMER 53 210,63 63 673,63 10 463,01 30,87
MEDIAN 58 947,37 70 268,95 8 152,11 22,37

Zdroj: Viastni zpracovani

Zjisténd primérna cena u vydrazenych nemovitosti je 53 210,63 K¢/ m? Hodnota
medidnu je o 5737 K& m? vys$Si. Primérnd cena za prodanou nemovitost vychazi
na 63673 .63 K&/m2 Sest z osmnacti nemovitosti v exekuci svou hodnotou (K& m?)
ptesahuji hranici primérného rozdilu (10 463,01 K¢/ m?) cen vydrazenych a prodanych

nemovitosti. Z vySe uvedené tabulky je patrnd primérna uspora 30,87 % pfi pofizeni
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nemovitosti v exekuci namisto pofizeni nemovitosti na volném realitnim trhu. Median pro

uspory je ve vysi 22,37 %.

Dveé nasledujici tabulky (¢. 47, ¢. 48) obsahuji vzorky rozdélené podle krajt.
V kazdé jedné tabulce jsou uvedeny zakladni parametry pro stanoveni ceny. Je vypoctena
primérnd uspora, u nemovitosti v exekuci je stanoven rozdil mezi cenou piiklepu a cenou
stanovenou soudnim znalcem. V ramci dil¢i cenové analyzy je vyjadien rozdil mezi

prodejni cenou a cenou piiklepu.

Tabulka 47: Zhodnoceni investic do v§ech nemovitosti v hl. m. Praze

Nemovitost v exekuci  "A" Nemovitost na volném trhu  "B"
’ : Rozdil ceny Podil odhadni | . Vyse. . Rcm:lll "
an Rozloha | Vydrazend ” Znalecky |Rozloha [Prodejni cena " znaleckého . . |usporviéi| prodejnia |VySe dspor |Pieplatek
Bytové jednotky & » Cena K&/m? . B » Cena (K&/m?) ceny kvydrazené . L
(m?) cena (K&) posudek (K&)| (m?) (K&) posudku a ceny cené (%) odhadni | vydrazené (%) (%)
vydraZené (K&) cen& (%) | ceny (K&/m?)

Nemovitost 1 413 3500 000 84 745,76 2960 000 42 3990 000 95 000,00 540 000 84,57 - 10254,24 12,10

Nemovitost 2 100,3 | 10150000 101196,41 | 11 000 000 91 8655 000 95 109,89 -850 000 108,37 837 -6 086,52 - 6,01
Nemovitost 3 53,59 5170000 96 473,22 5170000 56 6 500 000 116 071,43 0 100,00 0 19 598,21 20,31
Nemovitost 4 53,8 4300000 79 925,65 4000 000 55 4750 000 86 363,64 300 000 93,02 - 6437,99 8,05
Nemovitost 5 41,3 3600 000 87167,07 4000 000 42 4480 000 106 666,67 -400 000 111,11 11,11 19 499,60 22,37
Nemovitost 6 36 2340000 65 000,00 2400 000 39 3900 000 100 000,00 -60 000 102,56 2,56 35 000,00 53,85
Nemovitost 7 67,73 5300000 78 251,88 3700 000 65,7 5470 000 83 257,23 1600 000 69,81 - 5005,35 6,40
Nemovitost 8 89,37 6224 000 69 643,06 6224 000 89,7 7 000 000 78 037,90 0 100,00 0 8394,85 12,05
Nemovitost 9 76 4020 000 52 894,74 3928 000 80 5000 000 62 500,00 92 000 97,71 - 9 605,26 18,16
Nemovitost 10 47,7 3676 667 77 078,97 5500 000 40 3800 000 95 000,00 -1823333 149,59 49,59 17 921,03 23,25
PRUMER 60,709 4 828 067 79237,68 4888200 60,04 5354 500 91800,68 -60133,3 101,68 11,94 12 563,00 19,62

Zdroj: Vlastni zpracovani

Ve vySe uvedené tabulce (€. 47) jsou piedlozeny vSechny nemovitosti spadajici
do hlavniho mésta Prahy. Ve ¢tyfech piipadech byla nemovitd véc v exekuci pofizena
za cenu VvyS$$i, nez byla odhadni cena. U dalSich ¢tyfech nemovitosti byl ptiklep ucinén
jesté pred dosazenim ceny navrhnuté znalcem. V tu chvili dochazelo k tsporam. Primérna
hodnota vSech uspor vic¢i odhadni cené je témeét 12 %. U bytové jednotky 3-A byla
vydrazena cena rovna cené, kterou urcil odhadce. Stejné tomu tak bylo u nemovitosti 8-A.
Hodnota pftiklepu se rovnala odhadni cené. Primérny rozdil mezi prodejni cenou a cenou
vydrazenou je 12563 K¢/ m? Primérnd Uspora pii pofizeni nemovitosti v exekuci
je 19,62 %. Je zde identifikovan jeden pteplatek (dvojice nemovitosti 2-A, 2-B) a to z toho

v

davodu, Ze cena za jednotku m? za nemovitost v drazb¢ byla vyssi nez cena prodejni.
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Tabulka 48: Zhodnoceni investic do vS§ech nemovitosti v Karlovarském kraji

Nemovitost v exekuci "A" Nemovitost na volném trhu  "B"
Rozdil ceny Podil odhadni Vyse Rozdil
Bytové jednotky Rozloha | Vydrazena Cena K&/m? Znalecky |Rozloha [Prodejni cena Cena (K&/m?) znaleckého c?ny k uspor vﬁ,éi prode']nl' a |Vyse uspor | Pfeplatek
(m?) cena (K&) posudek (K&)| (m?) (K€) posudku a ceny | vydrazené cené | odhadni | vydraiené (%) (%)
vydrazené (K¢) (%) cené (%) | ceny (K&/m?)

Nemovitost 11 | 60,76 1425075 23454,16 1535000 67 1770000 2641791 -109 925 107,71 7,71 2963,75 12,64
Nemovitost 12 47,5 1274000 26 821,05 1433000 53 1480000 27924,53 -159 000 112,48 12,48 1103,48 4,11
Nemovitost 13 | 144,15 4010000 27818,24 4480000 122 4160 000 34098,36 -470 000 111,72 11,72 6 280,12 22,58
Nemovitost 14 29,5 693 333 23502,81 1040000 30 1295000 43 166,67 -346 667 150,00 50,00 19 663,85 83,67
Nemovitost 15 52,5 930 000 17714,29 1395000 60 3100000 51 666,67 -465 000 150,00 50,00 33952,38 191,67
Nemovitost 16 57,5 978 000 17008,70 810000 67 1490 000 2223881 168 000 82,82 | -17,18 523011 30,75
Nemovitost 17 67,6 1325000 19600,59 1438000 55 1499 000 27254,55 -113 000 108,53 8,53 7653,95 39,05
Nemovitost 18 56,5 1755000 31061,95 2400000 58 1490000 25 689,66 -645 000 136,75 36,75 -5372,29 - 17,3
Nemovitost 19 63 1006 667 15978,84 925000 66,56 1590 000 23888,22 81667 91,89 -8,11 7909,38 49,50
Nemovitost 20 50,4 566 000 11230,16 616 000 54 1249 000 23 129,63 -50 000 108,83 8,83 11899,47 105,96

PRUMER | 62,941 | 1396308 21419,08 1607200 | 63,256 1912300 30547,50 -210 893 116 16 9128 60

Zdroj: Vlastni zpracovani

Vyse uvedena tabulka ¢. 48 obsahuje vSechny vzorky nemovitosti nachézejicich se na
uzemi Karlovarského kraje. Primérna rozloha vydrazenych bytovych jednotek je necelych
36 m% Primérna cena bytd vexekuci vychazi na 1396308 K¢, kdy v pfepodtu na
spole¢nou jednotku m? pripada 21 419 K¢. Nemovité véci, nabizené na volném realitnim
trhu Karlovarského kraje, staly v piepoctu 30 547,5 K&/ m?, coz je skoro o 9 100K¢&/m?
vice nez ceny bytil v exekuci. U nemovitosti 16-A a 19-A doslo k pteplaceni odhadni ceny
nemovitosti. Podil odhadni ceny vzorku 16-A k vydrazené cené ¢ini 82,82 %, u vzorku
19-A je procentudlni podil ve vysi 91,89 %. Primérna hodnota procentualniho podilu
odhadni ceny na vydrazené cené je 16 %. Nejnizsi usporu lze shledat u vzorku 11-A,
kde uspora ¢inila 7,71 %. Naopak nejvyssi miru aspory maji hned dvé nemovitosti (14-A,
15-A), a to ve vysi 50 %. Pti odecteni prodejni ceny nabizené realitni kanceldii a ceny
vydrazené v exekuc¢nim ftizeni, vyjde diference v K¢/m? Primérnd hodnota rozdilu mezi
vydrazenou a prodejni cenou je 9 128,42 K¢&/m?. Pro potieby komparace jsou tyto hodnoty
vysvétleny v procentech. Nejvyssi tspora ve vysi necelych 192 % probéhla pii ndkupu
nemovitosti 15-A. Pfi prodeji nemovitosti 11-A dosSlo k uspoteni 12,64 % vuci cené
za obdobnou nemovitost nabizenou na volném trhu. V piipadé ndkupu nemovitosti 18-A
byla vydrazena cena o 17,3 % vy$$i nez cena prodané nemovitosti. Pfi ndkupu nemovitosti
v exekuci bylo v priméru uSetieno 59,99 % oproti nemovitostem nabizenym realitnimi

kancelafemi.
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5 Vysledky a diskuse

V nasledujici tabulce (€. 49 a €. 50) jsou shrnuty podstatné vysledky analyz stanovujici

vys$i vyhodnosti investovani do nemovitosti v exekuci.

Tabulka 49: Shrnuti vysledki vyhodnosti investice

Nemovitosti v Nemovitosti na
exekuci volném trhu
Priimérnd kupni cena (K¢) 3112187 3633400
Pramérnd kupni cena (K&/ m? 50 328,38 61 174,00
pramérna rozloha (m? 61,83 61,65
Priimérnad vyse Uspor (%) 30,87 -
Primérny median Uspor (%) 22,37 -
Pramérna vyse preplatkd (%) - 11,65
Celkova vyhodnost potizeni 90,00 10

Zdroj: Vlastni zpracovani

Na zaklad¢é srovnavacich analyz doslo ke stanoveni miry finan¢ni tspory a celkové
ekonomické vyhodnosti ndkupu nemovitosti, které jsou pfedmétem exekucniho fizeni.
Ve vySe uvedené tabulce (¢.49) jsou k nalezeni zasadni parametry, které urcuji miru
vyhodnosti investice do vydrazené nemovitosti. Na zaklad¢ hodnot vyse lze jednoznacné
fici, ze vyhodnéjsi varianta investice je ta do nemovitosti v exekuci. Primérna rozloha
bytovych jednotek je lisi o pouhé desetiny procenta, avSak primérné kupni ceny
jednotlivych zplisobli pofizeni nemovitosti se lisi 0 521 213 K¢&. Za vydrazenou nemovitost
investor zaplati v praméru 3 112 187 K¢. Tento ukazatel vak neni smérodatny. Je dilezité
prevést ceny nemovitosti na spole¢nou mérnou jednotku a tou jsou K&/m?. Po piepocteni
ukazatelti vychazi primérna cena pofizeni nemovitosti v exekuci na 50 328,38 K¢&/m?2
Primérna cena nemovitosti nabizenych na volném trhu je o 10 845,62 Ké&/m? vyssi.
U nemovitych véci prodanych v drazbé doslo k pramérné uspoie 30,87 % oproti ndkupu
nemovitosti na volném trhu. Primérny median uspor tvoii 22,37 %. Z celkovych dvaceti
vzorkli se v 90 % jednalo o finanén¢ vyhodné investice do nemovitosti v exekuci, byly
tedy vycCisleny vySe uspor. Zbylych 10 % piedstavuji dvé dvojice nemovitosti
(2-A, 2-B;18-A, 18-B), u kterych vysla vyhodnéji investice do nemovitosti pofizenych ptes
realitni kancelaf. Pfi koupi nemovitosti v exekuci doslo vii¢i nemovitostem nabizenym na
volném trhu k preplatku v primérné vysi 11,65 %. Nemovitost 2-A byla pteplacena

0 6 % a vyse preplaceni u bytové jednotky 18-A se rovnala 17,3 %.
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Jednim z davodt, pro¢ doslo k pteplaceni vydrazené nemovitosti mohla byt situace,
kdy se na drazbé aktivné podili velky pocet drazebnikli. V tu chvili cena nemovité véci
roste. Procesu drazby nemovitosti 2-A se zcastnilo 11 ucastnikli a probéhlo 40 podani
béhem jedné hodiny. Za dalsi faktor ovliviiujici cenu je mozné povazovat lokalitu. Jelikoz
se jednalo o nemovitost lezici ve velice zddané méstské casti Karlin, je pochopitelné, Ze

cena nemovitosti rychle stoupala.

3%

Tabulka 50: Shrnuti vysledkii vyhodnosti investic nap¥i¢ kraji

hlavni mésto Praha Karlovarsky kraj

Nemovitosti v Nemovitosti na Nemovitosti v Nemovitosti na

exekuci volném trhu exekuci volném trhu
Primérna kupni cena (K¢) 4 828 067 5354500 1396 308 1912300
Pramérna kupni cena (K&¢/ m?) 79 237,68 91800,68 21 419,08 30547,50
primérnd rozloha (m? 60,71 60,04 62,94 63,25
Primérna vyse Uspor (%) 19,62 - 59,99 -
Vyse preplatkl (%) - 6,1 - 17,30

Celkova vyhodnost pofizeni 90,00 10 90,00 10

Zdroj: Viastni zpracovani

P#i porovnani vzorkd ztabulky ¢. 50 lze fici, Ze nemovitosti poiizené
v Karlovarském kraji vyjdou vyhodnéji. Ceny vSech bytovych jednotek z hlavniho mésta
Prahy jsou né€kolika ndsobné vy$si neZ ceny nemovitosti v Karlovarském kraji. Primérnou
rozlohou jsou vydrazené byty mensi piiblizné o 2 %, u nemovitosti na volném trhu to je
lehce ptes 3 %. Primérnd kupni cena vydrazené nemovitosti v Praze je o 57 818,6 K¢/m?
draz$i nez cena vydrazeného bytu v okoli Karlovych Varid. V ptipadé primérné vyse uspor
u prazskych vydrazenych nemovitosti se jednd o hodnotu 19,62 %. Pro vydrazené
nemovitosti v Karlovych Varech a jejich okoli je vyhodné cenova uspora ve vysi 59,99 %
oproti cené¢ nemovitosti nabizenych na volném trhu. Jde o 40% narust Gspor oproti cené
prazskych nemovitosti. Z deseti prazskych bytl, které byly nakoupeny v drazbé, presahla
cena jedné nemovitosti (konkrétné bytové jednotky 2-A) cenu nemovitosti nabizenou
na volném realitnim trhu. DoSlo tedy k pfeplaceni nemovitosti v drazbé a to o 6,1 %.

V Karlovarském kraji také doslo k preplaceni ceny jedné vydrazené nemovitosti (12-A),

atoo 17,30 %.
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Na zéklad¢ vySe uvedenych dat lze konstatovat, Ze investovani do nemovitosti
v exekuci je pro investory ve velké vétSin€ ptipadi vyhodné. Podle vysSe uvedené tabulky
¢. 49 je pro investory jist&jSi investovat penize do nemovitosti nachazejicich se mimo
hlavni a velkda mésta. Divodem je, Ze se v poslednich desitkach let zvySuje vina popularity
suburbanizace, ceny nemovitosti v piiméstskych lokalitach jsou vysoké a lidé hledaji rizné
alternativy. Jednou takovou alternativou se muze stat byt v okresnim mésté s kratkou
dojezdovou vzdalenosti do krajského meésta. Pofizovaci ceny nemovitosti jsou v téchto
oblastech niZ$i a s postupujici suburbanizaci se pomalu za¢ina zvySovat poptavka po téchto
»~produktech®. Je také dilezité vénovat pozornost dalsim aspektlim, které ovliviiuji cenu
nemovitosti, jako je napiiklad mira zaméstnanosti v daném meésté ¢i rozmanitd nabidka
pracovnich mist. Zalezi také na tom, za jakym ucelem chce investor nemovitost pofidit,

zda se jedna o dlouhodobou investici ¢i spekulaci.
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6 Zavér

Cilem této diplomové prace byla komparace vydrazenych nemovitosti vici
nemovitostem pofizenych na volném realitnim trhu. Na zéklad¢ analyzy dat doslo
k vyhodnoceni vyse tspor a ekonomické vyhodnosti v ramci investic do nemovitosti.

Pfed zahajenim analyzy bylo nutné provést deskripci pojmt potiebnych pro spravné
pochopeni principu investovani. Bylo nezbytné vysvétlit pojmy vztahujici se
k problematice dluhti, insolvenci, exekuci a drazeb. Charakteristika téchto pojmi byla
podkladem pro vytyceni vyhod a nevyhod investovani do nemovitosti.

Pro analyzu ekonomické vyhodnosti investic do nemovitosti bylo vybrano dvacet
nemovitosti, které byly pfedmétem exekucniho fizeni. Déle bylo vyhleddno dvacet
obdobnych nemovitosti, které vSak byly nabizeny na volném trhu. Pfed pouzitim cenové
srovnavaci analyzy, ktera byla nastrojem pro dosazeni hlavniho cile této prace, musely byt
ziskané hodnoty pievedeny na spole¢nou jednotku. Pro dosazeni komparace cen mezi
nemovitostmi pofizenymi v exekuci a na volném realitnim trhu doslo k vytvofeni spole¢né
jednotky Ké&/m?  Jako zdklad vSech vypocti figurovaly redlné hodnoty nemovitosti
v exekuci. V 90 % piipadd vysla cena nemovitosti v exekuci jako vyhodna. Zbylych 10 %
predstavuji dvé nemovitosti, jejichZ cena potizeni byla vyssi nez trzni hodnota nemovitosti
prodavané realitni kancelafi. Primérna vySe preplatku cinila 11,65 %. V osmnacti
ptipadech z celkovych dvaceti doslo k vyhodné koupi vydrazené nemovitosti a tim doslo
k primérné finan¢ni uspoie ve vysi 30,87 %. Primérnd cena pofizeni nemovitosti
v exekuci vychéazi na 53 210,63 Ké/m?, coz je o 10 463,01 K¢/m? méné nez primérnd cena
pofizeni nemovitosti na volném trhu.

V ramci analyzy nemovitosti pofizenych v drazbé bylo stanoveno podilové vyjadieni
ptiklepu na odhadni cené. Hodnota primérné uspory 21,47 % vyjadfuje procento toho,
o kolik je odhadni cena vy3si, nez za kolik byla bytova jednotka skute¢né prodana.
Hodnota pramérného pieplatku ¢ini 13,36 %. Ve dvou piipadech se stalo, Ze vySe ceny se
shodovala s cenou, kterou stanovil odhadce. Doslo k tomu v momenté, kdy se drazby
Ucastni vice drazebnikd, ale investor chce nemovitost za kazdou cenu koupit, a tak prvni
a zaroven posledni podani bylo ve vysi znaleckého posudku. Na zdkladé vySe uvedené
hodnoty z tspor lze usoudit, Ze doSlo k pteplaceni odhadnich cen. Mezi divody, proc

k tomuto v praxi dochazi, jsou situace, kdy ma odhadce k véci néjakou osobni vazbu.
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Stanoveni ekonomické vyhodnosti investice do nemovitosti podle kraji je dil¢i
soucasti komparaéni analyzy. Byla stanovena vyse uspor vic¢i odhadni cené, rozdil mezi
prodejni cenou a cenou vydraZenou, a nasledna uspora ¢i pieplatek v rdmci investovani
do nemovitosti v exekuci. Byly analyzovany vzorky z Karlovarského kraje a z hlavniho
meésta Prahy. Z vysledkd analyz je patrné, Ze investovani do nemovitosti v exekuci
v Karlovarském kraji lze povazovat za vyhodné&j$i formu investovani neZ investovani
do nemovitosti v Praze.

Primérna vyse cenovych uspor u investovani do nemovitosti, které jsou pfedmétem
exekuéniho ftizeni v Praze, je 19,62 %. Potizeni nemovitosti v exekuci z oblasti
Karlovarského kraje dokaze investorim uspotit 59,99 % castky, oproti nemovitostem
nabizenym na volném trhu. Jedna se o 40% navySeni uspor ve srovnani s cenami
vydrazenych nemovitosti v exekuci v Praze. Primérny cenovy rozdil mezi cenami byti
v Praze se pohybuje kolem 12560 Ké/m?, coz predstavuje primérnou hodnotu
526433 K& U bytovych jednotek z Karlovarského kraje vysla primérnd hodnota
cenového rozdilu mezi cenou nemovitosti v exekuci a cenou za prodavanou nemovitost na
realitnim trhu na 515 993 K¢. Po ptfevedeni ceny na spole¢nou srovnavaci jednotku je tato
hodnota stanovena na 9 128 K¢/m?2.

Z vysledki je ziejmé, Ze investovani do nemovitosti v exekuci je i pies vSechna rizika
pro investora vyhodné&jsi. Mnohym rizikiim je totiZz mozné piedchazet uplatnénim

spravného konzervativniho ptistupu pii ziskavani a zpracovavani udajii o nemovitostech.
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