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ABSTRACT

The article is devoted to the basic methodes how to reach market prices, which
is possible in Czech low system. In the second part of the article there are
presented basic advantages and disadvantages of using these methodes. In
the text there are also descript some institutions of state administration and
self government, which are in touch with presented mothodes of selling.

ABSTRAKT

Prispévek si klade za cil seznamit se zakladnimi metodami dosahovani trznich
cen, které umoznuje cesky pravni systém, dale srovnani vyhod a nevyhod
téchto metod. Dale jsou také uvedeny nékteré instituce statni spravy a
samospravy, které prichazeji do kontaktu s popsanymi metodami prodeje.

Uvod

Zajisténi transparentnosti prodeji majetku ekonomickych subjektl a s tim souvisejici
ochrana vlastnickych prav je jednim ze zakladnich podminek fungovani ekonomiky
zemeé. Nejsou-li vlastnicka prava zaru€ena, popfipadé jsou li zpochybnitelna, dochazi
tim z hlediska subjektd k nejistoté, coz se v koneéném dusledku odrazi v celkové
vykonnosti (resp. nevykonnosti) narodniho hospodarstvi. V moderné funguijicich
ekonomikach, kdy jsou predmétem obchodovani majetkova prava k movitym a
nemovitym vécem by byla neexistence standardnich pravidel pro zakonny prevod
vlastnictvi nemyslitelna. Vzhledem k objemu uskute¢nénych transakci je proto mimo
jiné nutné vytvofrit efektivné fungujici systém registrace majetkovych prav. V pfipadé
nemovitého majetku je Ustifedni instituci registrace vlastnictvi Katastr nemovitosti CR.

Kazdé majetkoveé transakci spojené s uplatnym pfevodem majetkovych prav
zpravidla pfedchazi neformaini €i formalni jednani. Neformalni jednani je typické pro
pfevod majetku v soukromém vlastnictvi, kdy oba uc€astnici jednani jsou soukromé
osoby. Naopak u pfevodu majetku ve vefejném vlastnictvi, popfipadé majetku u
kterého je jeden ze subjektl verejnopravni instituce musi byt dodrzen pfisné formalni
postup. Témito formalnimi ¢i neformalnimi postupy je sledovano dosazeni jediného
cile, kterym je trzni cena.

1. Metody prodeje majetku

Legislativni podminky CR umozfiuji v zasadé tfi zplsoby prodeje majetku jejichz
vysledkem je efektivni dosazeni trzni ceny. Mezi zakladni metody efektivniho prodeje
majetku, jejichz vysledkem by z hlediska zakona méla byt trzni cena véci jsou
nasledujici pomérné odlisSné postupy:

1. Drazba
2. Obchodni soutéz a vybérové fizeni



3. Vyjednavani

Je ziejmé, Ze kazdy z vySe uvedenych zplsobu ma své klady a zapory a ne viechny
postupy Ize pouzit libovolné. Nasleduje proto struCna charakteristika jednotlivych
metod v&etné legislativnich predpisu, z kterych vyplyvaji vySe uvedené postupy:

1.1 Verejna drazba

Vefejné drazby jsou v podminkach Ceské republiky upraveny dvéma zakladnimi
pravnimi normami. Je jim zakon &. 26/2000 Sb., o vefejnych drazbach a zakon C&.
99/1963 Sb., ObcCansky soudni fad.

1.1.1 Zakon o vefejnych drazbach

Zakon o verejnych drazbach definuje pojem drazby jako vefejné jednani, které je
konané na navrh navrhovatele a v némz prechazi prava k pfedmétu drazby na
vydrazitele. Drazby se dle tohoto zakona déli na drazby dobrovolné a drazby
nedobrovolné. V pfipadé obou typu drazeb musi byt vyhotoven odhad ceny v misté a
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odhadu ceny.

DraZebni proces (tzn. postup na jehoz konci je zaplaceni ceny) se sklada z nékolika
fazi. Jsou jimi zejména:

1. Uzavfeni smlouvy o provedeni drazby mezi navrhovatelem a drazebnikem.
2. Vydani vyhlasky o konani drazby.

3. Uskute€néni drazby.

4. Prevod vlastnictvi po zaplaceni vydrazené ceny.

Drazby dobrovolné jsou uskuteéfiovany na navrh vlastnika nemovitosti. Napfiklad
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nasledného snizeni ceny, tak jak je ve smlouvé uvedeno. Po uzavieni smlouvy
s draZzebnikem je vydana vyhlaska, ktera je nasledné zvefejnéna na centralni adrese
(ale také na uredni desce). Navrhovatel nemuUze ovlivnit vyslednou cenu.

Drazba nedobrovolna je provadéna na navrh drazebniho véfitele. Drazebni véfitelé
jsou osoby Vv jejichZz prospéch je vyznaCeno zastavni pravo, spravce dané, sprava
socialniho zabezpedeni atd. U&astnikem drazby nedobrovolné nesmi byt dluznik.
Nejniz8i podani muze byt stanoveno odchylné od ceny obvyklé (muze byt i nizsi), coz
zavisi na dohodé mezi drazebnikem a drazebnim véfitelem. Také muize byt
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Zakladni rozdily mezi drazbou dobrovolnou a nedobrovolnou Ize spatfovat pfedevsim
v osobé& navrhovatele. V pfipadé drazby nedobrovolné je navrhovatelem drazebni



véfitel, kdezto u drazby dobrovolné je to sam vlastnik, popfipadé osoba ktera
disponuje k majetku vlastnika prislusnym opravnénim. Od toho se odviji dalSi rozdily,

1.1.2 Obcéansky soudni rad

Prvnim pfedpokladem pro konani drazby podle Obcanského soudniho fadu je
skute€nost, kdy opravnény oznaci véci, jejichz prodej navrhuje a prokaze ufednimi
listinami soudu, Ze jsou ve vlastnictvi povinného. Na zakladé tohoto ukonu muze
soud rozhodnout o vykonu rozhodnuti prodejem nemovitosti. Soucasné soud
vyrozumi pfislusny katastralni ufad, ktery zavkladuje pfisluSna omezeni na oznacené
nemovitosti. Povinny tak s majetkem nesmi dale nakladat.

Prodej je pak provadén podle postupu, ktery upravuje §336 ObcCanského soudniho
fadu. Postup je do znaéné miry podobny jiz popisovanému postupu v pfipadé
vefejnych drazeb. Nicméné Ize i zde najit nékteré odliSnosti. Drazebni jednani je
fizeno soudcem.
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1.2 Obchodni soutéz a vybérové rizeni

Podminky pro obchodni soutéze a vybérova fizeni jsou upravena v celé fadé
predpisti a je problém tyto predpisy néjakym zplsobem utfidit. Obchodni soutéz,
pfipadné vybérové fizeni na prodej majetku tvofi alternativu k prodejum formou
drazeb.

Lze rozliSit majetek, ktery je prodavan formou obchodni soutéZe a vybérového fizeni
jejichz podminky a postupy jsou presné specifikovany v pfislusnych zakonech a dale
majetek, jehoz prodej formou obchodni soutéZze a vybérového fizeni je upraven
pouze pfislusnymi obecnymi pravnimi normami, pfiCemz tvorba podminek prodeje je
piné v kompetenci osob jez disponuji opravnénim k prodeji tohoto majetku.

Zakladnimi pravnimi normami v této oblasti jsou zakon €. 513/1991 Sb, obchodni
zakonik, dale zakon €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik. Jak ob&ansky zakonik, tak
obchodni zakonik upravuji pojem vefejna obchodni soutéZ za kterou se povaZzuje
vyhlaseni nejvhodnéjSiho navrhu na uzavieni smlouvy, ktery je ucinén neurCitym
osobam. Z obou pravnich norem vyplyva, Zze podminky soutéze si muze stanovit
vyhlaSovatel dle vlastniho uvazeni tak, aby mu nejlépe vyhovovaly.

! Cena obvykla je Gastka za kterou se véc v daném misté a ¢ase prodava, pficemz ani na strané
prodavajiciho, ani na strané kupujiciho neexistuji pfekazky, které by néjakym zpusobem jejich jednani
ovlivhovaly. Obchod je u€inén obéma stranami zcela dobrovolné a bez natlaku.

avSak Castka nebyla ve Ihuté uhrazena.



Z vySe uvedeného je zfejmé, ze blizSi pravidla soutézi jsou specifikovany v dalSich
pravnich normach, coz se tyka predevsSim prodeje nemovitého a movitého majetku
ve vlastnictvi statu. Témito pravnimi normami jsou zakon €. 219/2000 Sb., o majetku
Ceské republiky3, dale pak zakon &. 92/1991 Sb. o podminkach pfevodu majetku
statu na jiné osoby, zakon 95/1999 o podminkach pfevodu zemédélskych a lesnich
pozemkl, zakon &. 569/1991 o Pozemkovém fondu Ceské republiky, zakon &,
171/1991 o pusobnosti organi Ceské republiky ve vécech pievodu na jiné osoby a

dalsi.

Na tyto zakonné normy navazuji dale soutézni rady, které jsou specifické pro dany
typ majetku, popfipadé instituci, jejiz Cinnosti je mimo jiné i prodej majetku.
Pravdépodobné nejCastéji pouzivana pravidla pro prodej nemovitého majetku ve
verejném vlastnictvi se tykaji prodeji zemédélské pady z majetku Ceské republiky.

Obecny postup, ktery je stejny pro vSechna vybérova fizeni nebo obchodni soutéze
je takovy, Ze zajemci o majetek ucCini svou nabidku tajné, zpravidla ji vepiSi do
pfedepsaného formulafe a nasledné jej zalepi do obalky. Jednotlivi zajemci nevi,
kolik za dany majetek nabidla konkurence. Nasledné jsou obalky rozlepeny a uréena
nezavisla komise vyhodnoti nabidky s tim, Ze ur€i vitéze soutéze.

V pfipadé prodeje zemeédélské pudy se postupuje nasledné: zakladni cena je
vypocCtena podle cenového predpisu platného k poslednimu dni pfedchoziho
kalendarniho roku®. Obchodni verejna soutéZz muze nasledné probéhnout az ve trech
kolech, kdy se cena muze snizovat postupné na 50% a 10% z ceny puavodni.
Pozemkovy fond v pfipadé prodejl pady je opravnén vybirat kauci. Ta ¢ini zpravidla
10% zceny v1 kole. Nabidky se ucini pisemné do obalek a nasledné jsou
vyhodnoceni ucastnici. Je sestaveno poradi podle vySe nabidnuté ceny. V pfipadé
Ze prvni nezaplati, jistina propada a k podpisu smlouvy je vyzvan dalSi v poradi.

Jiny postup je aplikovan Ufadem pro zastupovani statu ve vécech majetkovych, kdy
zakladni cena majetku®, ktery je nabizen k prodeji je stanovena jako vys$$i z ceny
stanovené administrativnim postupem nebo ceny obvyklé. V pfipadé, Ze neni za
zakladni cenu zajem o danou véc, stanovi se pro dalSi nabidkové kolo cena, ktera
byla niZsi.

V pfipadé prodeje majetku municipalit neni vzdy sledovano dosazeni trzni ceny. To
se tyka zejména prodejl bytového fondu obci. V pfipadé takovych typl prodejl
mohou obce preferovat i jiné cile nez maximalni vysi trzni ceny. Nicméné v téch
pfipadech, kdy se obce snazi dosahnout pfi prodejich maximalnich cen voli zpravidla
postupy, které byly pfedem schvaleny radou ¢i zastupitelstvem. Divodem neni vSak
pouze snaha o dosazeni co nejvysSi ceny, ale také zajisténi objektivniho vysledku,
ktery nemuaze byt zpochybnén ostatnimi stranami.

Postupy pro dosazeni trznich cen v pfipadé municipalit jsou v zasadé utvofeny na
bazi vSech jiZz zminovanych metod. V pfipadé vybérového fizeni je zpravidla

3§21 - §24 zakona ¢. 219/2000

4 Vysledkem postupu je cena administrativni.

5 Zpravidla se nabizi nemovity majetek, ktery byl ziskan dédénim, darovanim nebo odumrti a
neexistuje Zadna perspektiva vyuZiti tohoto majetku pro statni instituce.



stanovena vybérova komise, ktera vyhodnoti odevzdané nabidky a urCi vitéze.
Nékteré obce aplikuji vybérové fizeni jako dvoukolové®. Nejprve se odevzdavaji
cenové nabidky a poté zajemci s nejvy$Si mi cenami jsou pozvani k licitaCnimu
fizeni, coz je v podstaté postup podobny drazbé.

1.3 Vyjednavani

Vyjednavani je posledni metodou, ktera je aplikovana za ucelem dosazeni trzni ceny
pfi prodeji majetku. V této souvislosti je nutné se zminit, Ze tuto metodu vyuzivaji
zejména soukromé subjekty a to pouze v pfipadech jednotlivych a nahodilych
prodeji majetku. Castym prostfednikem pro vyjednavani jsou realitni kancelare,
které k tomu byly povéreny prodavajicim.

Zakon neupravuje zadné specifické postupy pro pfipad vyjednavani. Pouze obecné
Ize konstatovat, ze musi byt dodrzeny obecné ustanoveni obanského a obchodniho
zakoniku, které se postupu vyjednavani dotykaji. Mysli se tim zejména dodrzeni
dobrych mravli a neznevyhodriovani jedné nebo druhé strany pfi vyjednavani.
Zatajenim podstatnych skuteCnosti v pfipadé nasledného prodeje by mohlo vést
k neplatnosti celé transakce.

V zasadé lIze konstatovat, Ze podstatou vyjednavaci metody je oboustranna
argumentace, kdy ochotny prodavajici prezentuje vyhody koupé pro kupujiciho za
ucCelem dosazeni co nejvyssi ceny, zatimco ochotny prodavajici prezentuje nevyhody
stfetl je trzni cena, ktera se zpravidla pohybuje v rozmezi prfedstavy o cené véci,
kterou ma prodavajici (maximalni cena) a pfedstavy o cené véci, kterou ma kupujici
(minimalni cena).

V oblasti statni spravy a samospravy je vyuZziti metody vyjednavani komplikovane,
nebot’ je problém dokazat, ze vyjednana cena véci je skute¢né trzni a objektivni.
Uplatnéni Ize nalézt v pfipadé individualnich vykuptu majetku soukromych viastnika.

2. Srovnani metod

Zakladnim rozdilem uvedenych metod je v postaveni zajemce o koupi z hlediska
nabidnuté ceny a z hlediska faktort, které hraji roli pro u€inéni nabidky. Zatimco
v pfipadé verfejné drazby jsou nabidky konkurenti uc€inény vefejné a v kazdém
okamziku maji vSichni zajemci pfehled o nabidce, kterou ucinil konkurent, v pfipadé
soutézi a vybérovych fizeni je udaj o nabidnuté cené az do okamziku vyhodnoceni
nevefejny. V pfipadé vyjednavani je zvefejnéni nabidky, Ci jeho nezvefejnéni
konkurentim cisté v kompetenci prodavajiciho.

Z hlediska faktorG pro nabidnuti ceny muze mit pro zajemce vliv i situace, kdy vidi,
jak velky je momentalni zajem o danou véc. Neboli, ¢im vysSi je pocCet zajemcu, ktefi
jsou registrovani k drazbé, tim vysSSi je momentalni poptavka a tim vice stoupa
odhodlanost zajemce nabidnout vy$si ¢astku nez ptvodné chtél.
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Dalsim rozdilem je pfipadné stahnuti nabidky prodeje z hlediska prodavajiciho.
Zatimco u drazby podle zakona nelze udélenim pfiklepu prodej odvolat, v pfipadé
ostatnich typa prodeju Ize prodej i bez udani ddvodu zrusit a prodej stahnout.

2.1Zakladni predpoklady

Ustfednim bodem co nejefektivnéjsiho dosaZeni cen jsou u prvnich dvou a
v nékterych ohledech i u vSech tfi uvedenych metod nasledujici pfedpoklady:
a) Publicita — zvefejnénim zaméru prodeje je nejdulezitéjsi a zakladni krok pro
dosazeni efektivniho vysledku. Podle typu majetku je nutné volit i zpusob
zvefejnéni. Zvefejnéni prodeje pouze na ufedni desce je nedostacujici.

b) Dostate€éna doba zverejnéni — zamér prodeje musi byt zvefejiovan
dostate€nou dobu, tak aby pfipadni zajemci méli ¢as na zajisténi financniho
kryti.

c) Optimalni stanoveni kauce — optimalni stanoveni kauce dokaze odradit
pfipadné spekulanty a zaroven zajisti, Zze zajemci, ktefi kauci slozili mysli
svUj umysl uchazet se o koupi majetku vazné.

d) Spravné nastavena zakladni cena — ne vzdy vysoka zakladni (vyvolavaci)
cena znamena zarucCeni vysoké trzni ceny. Naopak vysoka zakladni cena
muUzZe odlakat nékteré zajemce a nizkd zakladni cena zase pfilakat vice
zajemcu.

e) Atraktivita statku — dulezité je vystihnout vhodnou dobu prodeje daného
statku. V zasadé se jedna o pravidlo, Zze vhodna doba pro prodej nastava
v okamzZziku nejvysSi poptavky a naopak nevhodna doba je v okamziku nizké
poptavky po daném statku.

2.2 Vyhody a nevyhody

Z hlediska transparentnosti a objektivity prodeje vefejnou instituci se jako nejméné
transparentni jevi metoda vyjednavani. Neni mozné objektivné zhodnotit, zda cena
dohodnuta se zajemcem je skuteCné cenou trzni. Pro pfipad rozdilu mezi cenami
trznimi a prodejnimi mulze existovat podezieni z korupce zainteresovanych
osob.Tato metoda je vhodna spiSe pro prodeje v ramci soukromych osob, jejichz
zodpovédnost a zajem k vlastnimu majetku jsou nejvyssi.

Vybérova fizeni a obchodni soutéZze jsou vice transparentni neZz metoda
vyjednavani, ovSem i zde muze byt jistou nevyhodou riziko Spatné kontroly. Pokud je
vyherce zjiStovan komisi neverejné a odlouc¢ené od ucastnikl soutéze, pak neni jisté,
Ze se Clenové komise nedohodli a napfiklad nepozménili po dohodé s nékterym ze
zajemcu o koupi nékteré nabidky.

Nejtransparentnéjsi se jevi drazby. V kazdém okamziku je situace monitorovana
vefejnosti a prostor pro zneuziti situace je velice nizky.



Vyhodnost zvolené metody prodeje majetku lze posuzovat i s ohledem na typ
prodavaného statku. V zasadé by mélo platit, Ze nejvice prodejné a bézné
obchodované zbozi, které ma pomérné homogenni charakter je nejvhodnégjsi
prodavat formou drazby. Jedna se napfiklad o uvolnéné bytové jednotky, garaze,
stavebni pozemky.

Statky, které jsou svym charakterem hdfe prodejné, je vhodné prodavat metodou
vybérového fizeni €i vyjednavanim. Jedna se o stavby rozestavéné, inZzenyrske sité,
kulturni objekty atd.

Zaveér

Prezentované metody efektivniho prodeje majetku tvofi zaklad pro optimalni a
objektivni prodej majetku ve vefejném vlastnictvi. V této souvislosti je ovSem nutné
se zminit i o tom, Ze kterykoliv zpUsob |ze zmanipulovat a zneuzit. Proto je vzdy
nutna prabézna kontrola a dale predchazet pfipadnym problémim v€éasnou zménou
pravnich predpisu.
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