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Aukce a dobrovolné drazby nemovitosti jsou
dle mého nazoru v posledni dobé zbyte¢né
investory pfehlizeny nebo dokonce
ignorovany. Presto skytaji pfilezitosti pro
zajimavé nakupy. PFiCinu vidim zejména v
pfibyvajicim poctu urCitych  “pokusnych”
prodejl, kde se néktefi vlastnici nemovitosti
snazi pfilakat vétsi pocet zajemcd a tim
dosahnout vyssich cen. Pokud nasledné cena
nemovitosti nedosahne pozadované vyse, k
prodeji nedojde. Tyto metody pak generu;ji
fadu nespokojenych, resp. neuspésnych zajemcu, ktefi nad timto zplsobem nakupu
nemovitosti zlomi hul.

V ramci ADOLu nabizime sluzbu Zastupovani na drazbé, ktera ma pomoci
zacCateCnikim nebo vytizenym lidem, aby se mohli zapojit do drazby nemovitosti, kterou
si vyhlédli. Nékdy je didvodem pro vyuziti sluzby neznalost celého procesu a strach ze
zbyte€né chyby, jindy je to nemoznost UCastnit se drazby tfeba z dlvodu pracovni
vytizenosti. Minuly tyden jsme tak pomohli jednomu z nasSich klientd koupit
nemovitost v dobrovolné drazbé&. Navic Slo o drazbu fyzickou, na které se potkali 2

v v

pfihoz.

S vysledkem se kolega pochlubil ihned po drazbé na socialnich sitich a padlo podezfeni,
zda jsme si tuto drazbu nahodou v ADOLu “neschovali” pro sebe. Néktefi profesionalni
investofi tuto drazbu nepovazovali za zajimavou. Mozna vas to pfekvapi, ale neschovali.
Monitordrazeb.cz jsem zaloZil v roce 2013 a od té doby jsme v ramci Monitoringu drazeb
pfinesli informace o vice jak 100.000 drazbach a aukcich a NIKDY jsme Zadné pfed klienty
zameérné neschovavali.

Typy drazeb

Jak jiZ mozna z naSeho blogu vite, neni drazba jako drazba. | kdyZ slovem “drazba” dnes
bézné oznacujeme jakykoliv prodej nemovitosti, kde na jedné strané stoji zajemci a na
druhé strané licitator (Clovék s kladivkem nebo dnes jiz ¢asto pocitac), nemusi jit vzdy o
stejny proces. Pochopeni rozdild mezi jednotlivymi zplsoby prodeje vam tfeba pomuize
jinak pfemyslet o investi¢nich pfilezitostech.
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Nasledujici déleni a popis berte spiSe jako investorsky pohled a budu-li hovofit o
“nedobrovolnych drazbach”, minim tim €asto pohled vlastnika nemovitosti na prodej
nemovitosti, nez konkrétni nazvoslovi dle zakon0.

Nedobrovolné exekutorské (soudni) drazby

Jde asi 0 nejznaméjsi pfipady drazeb a to jsou nedobrovolné drazby, kdy vlastnik
nemovitosti nesplatil urcity dluh (pfipadné byl rucitelem) a Exekutor pfistoupil k prodeji
jeho majetku. Tyto drazby tvofi vétSinu vyhlaSovanych drazeb, maji striktni, zakonem
dana pravidla a ¢asto se zde vyskytuji drazby podili na nemovitostech. Tyto drazby se
fidi zejména ObcCanskym soudnim Fadem a vlastnictvi nemovitosti na nového vlastnika
pfechazi tzv. pfiklepem.

Dobrovolné a nedobrovolné drazby

Tyto drazby se fidi Zakonem o vefejnych drazbach &. 26/2000 Sb. a vlastnictvi taktéz
pfechazi na nového vlastnika pfiklepem. Zasadni rozdil oproti exekutorskym drazbam je
dle mého nazoru ten, Ze je zde Castéji uzsi “vztah” mezi vlastnikem a drazebnikem.

Termin “uzsi vztah” berte prosim s rezervou a to od ¢lovéka, ktery se drazbam vénuje uz
10 let.

Nedobrovolnou drazbu na vas Casto uvali véfitel napf. banka, kterd vam kdysi poskytla
uvér a jiz pfredem jste ji dali souhlas ke zpenézeni drazbou, nebudete-li fadné platit. V
porovnani s tim je exekutor jakasi odosobnéna instituce, ktera k vam zadny obchodni
vztah nema ani neméla.

No a konec¢né dobrovolné drazby jsou pfipady, kdy se vlastnik nemovitosti sam rozhodne,
Ze chce svoji nemovitost prodat. V tomto pfipadé je drazebnik vlastné obchodni partner,
ktery v ramci své Cinnosti prodava nemovitost a snazi se dosahnout maximalni mozné
ceny.

POZOR: Nyni se dostavam k jedné zajimavosti a to, Ze zpené&Zeni nemovitosti v ramci
insolvenéniho fizeni spada, trochu nelogicky, do dobrovolnych drazeb. Z pohledu zakona
totiZ insolvenéni spravce jedna jménem majitele nemovitosti, ale o “dobrovolnosti” takové
drazby bychom asi mohli diskutovat.

Aukce

Aukce spada do zcela samostatné kategorie. Ridi se novym Obg&anskym zékonikem &.
89/2012 Sb. a nabizi oproti pfedchozim zpUsobim prodeje velmi Siroké moznosti.
Napfiklad aukci mGze poradat témér kdokoliv a zakon umoznuje urcit si vlastni pravidla.
Treba Ze takové vybérové Fizeni mazete kdykoliv zrusit, o vybéru vitéze nerozhoduje jen
nejvyssi nabidka, ale mohou rozhodovat dalsi kritéria.

Hlavnim rozdilem oproti drazbam je ovSem pfechod vlastnického prava. Vyhrou v aukci
totiz ziskate pravo uzavfit s vlastnikem nemovitosti kupni smlouvu. Mezi vitézstvim v
aukci a ziskanim nemovitosti tak pfibyva dal$i administrativni krok. Casto se stava, Ze
nakonec k uzavfeni kupni smlouvy ani nedojde.
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Divodem mohou byt urcité specifické podminky v nasledné smlouvé nebo co horsiho, ze
vysoutézena cena nebyla dostatec¢né vysoka. Vlastnik nemovitosti mohl urcit minimalni
cenu, ktera musi byt dosazena, ale tento udaj neni vefejny. Nemovitost za 2 mil. K& tak
vyhrajete v aukci za 1,3 mil. K&, ale vlastnik odmitne jeji prodej, protoZze podminkou bylo
ziskat alespon 1,9 mil. K& Timto se vracim na zacCatek ¢lanku, kde jsem psal o urcité
nevyhodé takovych nakup(.

Je lepsi dobrovolna nebo nedobrovolna drazba

Jak vidite, tak rozdild mezi drazbami samotnymi a aukcemi je vice. Ja na svych Skolenich
o drazbach nabadam zacateCniky, aby se vzdy divali na kazdou potencialni investici
nezaujaté. Tedy, vidim-li nedobrovolnou drazbu, nepfedpokladam u ni zmareni z divodu
nizké ceny nebo zruseni jesté pred zacatkem kvuli nizkému poc¢tu uchazecu.

Stejné tak pokud vidim drazbu dobrovolnou nebo aukci, automaticky ji nezahazuji do
hromadky nezajimavych. Snazim se pfemysSlet o tom, kdo takovy prodej a z jakého
ddvodu realizuje. Jedna-li se o dobrovolnou drazbu, hledam nejprve v drazebni vyhlasce,
zda se nejedna o prodej v ramci insolvenéniho Fizeni. Pak totiz vim, Ze nejde tak upiné o
“dobrovolny akt”, ktery si vlastnik nemovitosti kdykoliv muze rozmyslet. K takové
dobrovolné drazbé pfistupuiji jako k nedobrovolné.

Pokud vidim, Ze se jedna o aukci, pfemyslim, kdo a za jakym ucCelem ji porada. Nékteré
realitni kancelare dnes vybérova fizeni €i aukce pouzivaji jako bézny zpusob prodeje.
Pokud tedy aukci provadi realitni kancelaf, primarné nepfedpokladam, ze nemovitost
mohu ziskat za 70 nebo 90% trzni ceny. Na druhé strané je profesional, ktery zna hodnotu
nemovitosti a hleda pro majitele nejvy8si nabidku. TakZe z investicniho pohledu na
nakup/prodej je to nezajimavé, ale jako investice na pronajem mulze byt pofad cena
lakava.

Konkrétni pripad naseho klienta

Jak jsem psal jiz v uvodu, k ¢lanku mé pfimél konkrétni pfipad dobrovolné drazby, kterou
jsme realizovali pro klienta. Pro mnoho investoru nebyly parametry drazby zajimavé
mozna proto, Zze vyvolavaci cena byla na urovni 90% odhadni ceny. Jenze pfi blizSim
zkoumani se ukazalo, Ze jde o druzstevni podil, ktery nabizelo pfimo druzstvo. Prodavalo
totiz “propadly” podil po jiném druzstevnikovi. Nas klient vyhodnotil cenu jako zajimavou
mimo jiné i proto, Ze u druzstevniho podilu odpadaji dalSi naklady na dan z nabyti.

Kolik klient vydélal nebo usetfil se tedy pfesné nedozvime a neni to dulezité. Hlavni je, ze
investor ziskal nemovitost za cenu, kterou byl ochoten zaplatit. Na pfikladu jsem chtél
také ukazat, Ze je potfeba kazdou drazbu nebo investi¢ni nemovitost Fadné prozkoumat
a zvazit vdechna pro a proti. Casto se totiz ukaze, Ze hlubsi analyza a &as straveny nad
pfipadem, pfinese své ovoce.
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