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koupi nemovitosti od statu
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Kazdy, kdo se zajima o nemovitosti a hleda
zpusob, jak takové nemovitosti koupit za
lepSi cenu, narazi dfive nebo pozdéji na
nabidku nemovitosti, kterych se zbavuje
stat napf. prostfednictvim Ufadu pro
zastupovani statu ve vécech majetkovych -
UZSVM. Prodej nepotiebného majetku
Casto realizuji statni organizace a
vyuzivaji k tomu s oblibou vybérové
fizeni. To s sebou pfinasi hned prvni
komplikaci a tou je zdlouhavost celého
procesu. Vybéroveé Fizeni je totiz vétSinou
realizovano obalkovou metodou, kdy musi zajemce dostate¢né dopfedu predloZit svoji
nabidku. Mohou uplynout tydny, nez se dozvite, zda jste vyhrali nebo ne. A pak se navic
muze stat, ze date nejvyssi nabidku a prfesto musite znovu bojovat s ostatnimi zajemci.
Jak to? To vSe se dozvite v dnednim clanku.

Nez se ale pustime do technickych detaild, zminil bych jesté jeden dulezity fakt. Instituce,
které tyto nemovitosti prodavaji, jako jsou Lesy CR, Ceska posta nebo asi ten nejznaméjsi
Ufad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych (UZSVM), se takto zbavuiji
nepotfebného majetku. Jde velmi éasto o specifické nemovitosti, jako jsou nadrazni
budovy, rizné haly, drobné pozemky apod. Velmi ¢asto jsou nemovitosti ve Spatném
stavu. Pokud tedy chcete investovat do najemniho bydleni, nebudou pro vas tyto nabidky
moc zajimaveé. Chcete-li spekulovat na koupi a okamzity prodej, musite dobre zvazit jak
budou takové nemovitosti nasledné prodejné a jak velka bude cilova skupina
zajemcu.

Prikladam par ukazek nemovitosti, které je mozné od statu odkoupit.
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Jak probiha vybérové rizeni

Na ukazku jsem si vybral 2 vybé&rova Fizeni (VR). Jedno ze stranek Ufadu pro zastupovani
statu ve vécech majetkovych ( ) a druhé z nabidky Ceskych drah
( ). Na téchto 2 pfipadech si ukazeme jak takova
vybérova Fizeni mohou probihat. Nejdfive je nutné se ale seznamit s podminkami, které
najdete na strankach danych subjektd. Zde si muzete k pfipadim stahnout podminky
UZSVM (odkaz) a zde podklad k VR od Ceskych drah (odkaz).

Je zfejmé, Ze prvni krok bude v obou pfipadech stejny. Je nutné podat pisemnou nabidku
v zalepené a spravné oznacené obalce (spolu s dalSimi podklady) v daném terminu, na
uvedené adresy. Zatimco u Ceskych drah bude vyherce vybran podle nejvy$si nabidnuté
ceny, u UZSVM je tomu jinak. Po uplynuti Ihiity k podani nabidek dojde k rozlepeni obalek
a objevi-li se vice zajemcl, ktefi podaji tzv. “bezvadné” nabidky, budou pfipusténi do
nasledné aukce. Zde se jako vyvolavaci cena ur€i nejvy$Si podana nabidka z prvniho kola
(nejvy$Si nabidka v obalce) a nasledné se zacne standardné pfihazovat. MUze se vam
tedy stat, Ze i kdyz jste dali plvodné nejvyssi nabidku, nemovitost nakonec neziskate.

Zakony, kterymi se vybérova fizeni ridi

Stejné jako drazebni spolecnosti nebo exekutofi, maji i ufady a statni podniky zakony,
kterymi se musi pFi prodeji majetku Fidit. Parametry VR a postup vybéru vitéze tedy nejsou
tak rozvolnéné, jako je tomu u aukci. Pro ty, ktefi si radi ¢tou v zakonech uvadim par tipu,
kde hledat.

Ufad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych se ve svych vybérovych fizenich
odvolava na § 22 zakona 6. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovani
v pravnich vztazich, a § 21 vyhlasky €. 62/2001 Sb., o hospodafeni organizacnich sloZzek
statu a statnich organizaci s majetkem statu, oboje ve znéni pozdéjSich predpisu.

Ceska posta se v podminkach odkazuje na zakon o Statnim podniku &. 77/1997 Sb., ktery
ji dava pravo se statnim majetkem hospodarit.

Rozdily - drazba x aukce x vybéroveé fizeni

Pokud bych mél pfirovnat vybérové fizeni k drazbé nebo aukci, urc€ité jsme spise v rezimu
aukce. U drazby totiz pfechazi vlastnictvi pfiklepem, ale u aukce a u vybérového fizeni
vitéz pouze ziskava pravo podepsat kupni smlouvu. Navic se drazby a vybérova fizeni
fidi pfesnymi pravidly, které urCuji pfislusné zakony, ale aukce maji velmi rozvolnéné
parametry. Vice méné zdalezi jen na poradateli, jaka pravidla si urCi. Mezi ty
nejproblémovéjSi bezesporu patfi za prvé moznost aukci/vybérové fizeni kdykoliv zrusit a
za druhé pravo neprodat nemovitost vitézi, pokud je to uvedeno v podminkach. A vérte
mi, v pravidlech si pofadatelé toto pravo vzdy vyhradi.

Co je horsiho, nékteré ufady kombinuji vybérové fizeni s aukci. Nejprve je nutné podat
nabidku pisemné a pokud dany ufad vyhodnoti, Ze je dostatek zajemc, pozve pfihlasené
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ucastniky do aukce, kde se bojuje dal. Muze se tedy snadno stat, Zze i kdyz jste puvodné
nabidli cenu nejvyssi, v nasledné aukci vas nékdo “pfehodi”.

Délka prodejniho procesu

Jako spekulant jsem se vybérovych fizeni na odkup takovych nemovitosti nikdy
neucastnil. Ne, Ze by nemovitosti nékdy nebyly zajimavé, ale nejvice mé odrazuje délka
prodejniho procesu a nejistota vyhry. Nespornou vyhodou drazeb, at uz exekutorskych
nebo téch, které pofadaji drazebni spolecnosti, je konkrétni termin, kdy se drazby konaji.
Nemovitost si provéfite, pfipravite si penize na drazebni jistotu a jdete na drazbu. Pokud
v drazbé neuspéjete tak vite, ze muzete investovat ihned jinam.

Ale u vybérového Fizeni se mlze, zejména u kombinace s naslednou aukci, cely proces
protahnout na nékolik tydnd nebo mésicli. Pak se musite velmi dobfe rozmyslet, zda
pouzijete penize na jinou investici nebo budete penize “susit” na uctu a ¢ekat. | kdyz mate
velky kapital, penize leZici na uctu ladem jsou pro investora to nejhorsi...

Nedostatek informaci a jejich prehlednost

V ramci Skoleni, které pofadam na téma Drazeb €i Exekuci, vzdy u€astniky upozornuji, Zze
rozhodujici je mit pfed investici dostatek informaci a mit tyto informace ovéfené.
PFikladem muze byt odhad a spravné uréena trzni cena, od které se pak vétsSinou odviji
cena, kterou je zajemce ochoten nabidnout. Bohuzel se ¢asto u vybérovych fizeni stava,
Ze znalecky posudek neexistuje nebo vyhladovatel neur¢i minimalni poZadovanou cenu.
Kdyz to zjednoduSim, tak takové vybérové Fizeni vypada nasledovné: “VyhlaSujeme
vybérové fizeni na véc, kde nezname jakou ma hodnotu, zkuste néco nabidnout, ale kdyz
se nam to nebude libit, tak vybérové fizeni muzeme kdykoliv zrusit.”

U vybérovych fizeni také narazite na nepfehlednost a nejasnost nékterych vyhladek. Pro
zajimavost zde pfikladam VR od UZSVM, které ma 14 stranek, ale pokud se pozorné
zactete tak zjistite, Ze se v jednom dokumentu piSe o prodeji nékolika desitek nemovitosti.
Nemovitosti jsou napfi¢ republikou, maiji rizné vyse odhadu, prohlidky zajistuji rizni lidé
a parametry podani zadosti jsou také razné. No.... v tom aby se Cert vyznal...

Timto ¢lankem jsem vas nechtél odradit od vybérovych fizeni statu a statnich organizaci,
pouze jsem vas chtél upozornit na néktera rizika a odliSnosti od béznych drazeb a aukci.

V ADOLu jsme se rozhodli, Ze vybérova fizeni budeme nové do nasi aplikace zarazovat
také, ale nechceme tim cely systém znepfehlednit. Také jiz delSi dobu slychame, Ze
uzivatelim déla problém odlisit drazby od aukci, dobrovolné drazby od nedobrovolnych
apod. Proto v pribéhu dalSich dnu pfibudou v aplikaci nové moznosti filtrovani, aby se
uzivatelé co nejrychleji k tém nejzajimavéjSim pfilezitostem dostali.
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