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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Novy zakon o verejnych drazbach, aukce a
obalkové metody

Dne 1.1.2025 nabyl uéinnosti zékon ¢. 250/2023 Sh., o verejnych drazbach, ktery zcela zasadnim
zplusobem méni pravidla provadéni verejnych drazeb. Jednou z nejpodstatnéjSich zmén je zruseni tzv.
aukci a obdobnych kvazi-drazebnich postupli, poradanych za staré pravni ipravy podle ob¢anského
zakoniku.

Co to byly aukce

Stary zakon ¢. 26/2000 Sb., o verejnych drazbach, obsahoval v § 2 pomérneé slozitou definici verejné
drazby:

Ldrazbou je verejné jedndni, jehoz ticelem je prechod vlastnického nebo jiného prdva k predmétu
drazby, konané na zdkladé navrhu navrhovatele, pri nemz se licitator obraci na predem neurceny
okruh osob pritomnych na predem urc¢eném miste, nebo v prostredi verejné datové sité na urcené
adrese, s vyzvou k poddvani nabidek, a pri némz na osobu, kterd za stanovenych podminek ucini
nejvyssi nabidku, prejde priklepem licitdtora vlastnictvi nebo jiné prdvo k predmétu drazby, nebo
totéz verejné jedndni, které bylo licitatorem ukonceno z divodu, Ze nebylo uc¢inéno ani nejnizsi
poddni,”

Velkou slabinou starého zakona pak bylo i to, ze drazebni procesy byly komplikované, prubéh drazby
malo pruzny a drazebnik byl zatiZzen radou zcela zbyteénych povinnosti. Diky tomu byla klasicka
verejna drazba pro dobrovolné prodeje majetku neprakticka a pouzivala se prevazneé v insolvencich a
pri nucenych prodejich zéstavy. Realitni praxe ale drazit potrebovala. Abychom se vyhnuli
nepraktické verejné drazbé, vznikly takzvané aukce podle obcanského zakoniku.

Podkladem pro takovou aukci poslouzilo ust. § 1771 zédkona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, ve
kterém je uvedeno nasledujici:

§ 1771 Drazba

1. Pri drazbé je smlouva uzavrena priklepem.
2. Jiz ucinénd nabidka se zrusi, pokud je poddna vyssi nabidka, nebo pokud se drazba ukonci
jinak nez priklepem.

Jiz na prvni pohled je vidét, Ze stary zakon o verejnych drazbach nebyl kompatibilni s pozdéji
prijatym obcanskym zakonikem v otdzce vzniku vlastnického prava. Této nejasnosti pak nepridava
ani davodova zprava k obCanskému zakoniku, podle které ,[Z]atimco drazba v rezimu verejného
prdva predstavuje zvlastni pravni skutecnost, drazba v rezimu soukromeého prava predstavuje
zvldstni zpiisob kontraktace”.

Céast odborné praxe tak pravni tpravu § 1771 ob&anského zdkoniku interpretovala tim zptsobem, Ze
v nasi pravni Upraveé existuji dva typy drazeb - verejné drazby podle zadkona o verejnych drazbach a
soukromé drazby podle ob¢anského zakoniku. A tak se zrodily tzv. aukce.
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Mam vsak za to, ze tento vyklad byl ponékud chatrny a ob¢ansky zakonik ve skutecnosti nemél za cil
pripoustét soukromé drazby. Obcansky zakonik totiz neobsahuje komplexni pravu soukromych
drazeb, ale pouze ustanoveni, které stanovuje pravni ucinky priklepu. Nic jiného se v ob¢anském
zékoniku ohledné prubéhu drazby neuvadi. Takto minimalisticka Uprava predev$im neposkytuje
odpovédi na zakladni otazky tykajici se organizace drazby, postaveni ucastnikl, pravidel licitace
nebo ochrany vydrazitele, coz zpochybiiuje zavér, ze by méla sama o sobé tvorit samostatny a
komplexni podklad pro poradani soukromych drazeb.

Toto jediné ustanoveni je navic zarazeno v oddile, ktery se zabyva zvlastnimi zptisoby uzavirani
smlouvy. Systematické zarazeni v ramci zakona tak rovnéz neodpovida tomu, ze by se mélo jednat o
samostatny institut.

Konecné pak § 1771 obcanského zakoniku byl dosti pochybnym podkladem pro poradéni aukci i

z toho davodu, Ze vyslovné uvadi, ze pri drazbé je smlouva uzaviena priklepem. Vysledkem aukce je
vSak pouze pravo na uzavreni kupni smlouvy nebo smlouvy o smlouvé budouci, kterd je uzavirana
nasledné klasickou cestou. Praxe soukromych aukci tedy neodpovida pravni tpraveé obcanského
zakoniku.

Zakonodarce tak dle mého nazoru nemél v planu umoznit vznik zcela neregulovanych soukromych
drazeb podle obcanského zakoniku (aukci), a tedy i dle pravni upravy pred rokem 2025 mély aukce a
jim podobné kvazi-drazby podléhat Gpravé zékona o verejnych drazbach. Tento nas nazor pak
podporuje téz rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 10. 2022, sp. zn. 822/2022, podle kterého:

,Z uvedeného ovsem vyplyvd, Ze paklize zvlastni zdkon (tedy i obcansky zdkonik) neupravuje verejné
drazby (jejich pribéh a disledky), neni mozno konat verejné drazby v jiném rezimu, nez je upraven
prdve v zdkone o verejnych drazbdch; verejnd drazba v rezimu ,soukromého prdva“ je tak (zatim)
vyloucena.”

Praxe se ale chovala jinym zpusobem, a tak byly do roku 2025 soukromopréavni aukce jednim
z nejrozsirenéjsich zpusobl prodeje majetku.

Novy zakon o verejnych drazbach

Tviurce nového zakona o verejnych drazbach si byl popsané dvojkolejnosti praxe drazeb védom, coz
je mimo jiné deklarovéano i v davodové zpravé. Jednim z cilii nového zékona tak bylo odstranéni této
dvoji praxe a sjednoceni veskerych drazeb a obdobnych procest pod upravu jediného zékona -
zakona ¢. 250/2023 Sb., o verejnych drazbach.

V ramci procesu pripravy nového zakona o verejnych drazbach byla projednavana varianta zavedeni
dvojkolejné pravni upravy, kdy by si drazebnici mohli zvolit, zda k prodeji vyuziji volnéjsi podminky
obcanského zakoniku, nebo zda budou postupovat formou verejné drazby podle zvlastniho zédkona.

Z dostupnych legislativnich materialt je patrné, ze zakonodéarce si byl védom existence
soukromopravnich aukci provozovanych mimo rezim verejnych drazeb. Pri pripravé nové pravni
upravy vsak byla vyslovné odmitnuta moznost zachovat vedle sebe dva samostatné rezimy prodeje
majetku formou drazby a byla zvolena koncepce sjednoceni téchto institutt pod jedinou pravni
upravu.

Novy zakon o verejnych drazbach v § 1 odst. 2 obsahuje definici verejné drazby, ze které dle naseho
nézoru jiz nemuze byt pochyb o tom, Ze veskeré drive poradané aukce, soukromé drazby a ostatni
kvazi-drazby s platnosti od 1. 1. 2025 podléhaji zakonu o verejnych drazbach:
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LVerejnou drazbou je drazba, pri které se drazebnik obraci na predem neurceny okruh osob na
predem urceném misté s vyzvou k poddvani nabidek za ticelem uzavreni kupni smlouvy nebo
smlouvy o budouci kupni smlouve s osobou, kterd za urc¢enych podminek poda nejlepsi nabidku.“

Predem neurceny okruh osob

Pro posouzeni, zda se jedné o verejnou drazbu, je rozhodujici, zda je nabidka urcena predem
neurcenému okruhu osob. Neni pritom podstatné, ze se zajemci musi predem registrovat, zapsat na
seznam ucastnikl nebo splnit jiné formalni podminky tGcasti. Pokud je moznost Gc¢asti otevirena
Siroké verejnosti, pjde zpravidla o verejnou drazbu podle zdkona o verejnych drazbach.

Zakon rovnéz nepripousti jeho obchézeni prostrednictvim umélého omezovani okruhu Gcastnika,
napriklad formélnim prohlasenim, Ze se drazby muze GCastnit pouze ten, kdo byl drive na prohlidce
nemovitosti, ¢i jinym obdobnym mechanismem. O predem neurceny okruh osob se jedna také

v pripadé, kdy bude drazeno pouze mezi ob¢any daného mésta, nebot takova skupina neni
individualné urcena. O drazbu naopak nepujde v pripadé, kdy se drazby budou tcastnit napr. pouze
spoluvlastnici nebo primi sousedé. Opét vSak plati, Ze ani takova individualni limitace Gcastniku
nemuze vést k obchézeni zdkona o verejnych drazbach.

Typickym prikladem verejné drazby je také situace, kdy je nemovitost nabizena realitnim
zprostredkovatelem prostrednictvim verejné inzerce a nasledné se mezi vice zajemci uskutecni
»aukce” nebo ,soutéz o nejvyssi nabidku“. Prestoze realitniho zprostredkovatele ve skute¢nosti
kontaktuje pouze omezeny pocet osob a jen Cast z nich se tcastni prohlidek nemovitosti, pavodni
nabidka byla urCena neurcitému okruhu adresati a mohl na ni reagovat kdokoliv. Pokud se za téchto
okolnosti organizuje drazba, nelze se vyhnout aplikaci zakona o verejnych drazbach pouhym
tvrzenim, Ze jde o ,aukci” nebo Ze se tcastni pouze predem registrovani zajemci. Rozhodujici je totiz
skutecnost, Ze moznost tcasti vznikla na zakladé verejné dostupné nabidky adresované sSiroké
verejnosti.

Verejna soutéz o nejvhodnéjsi nabidku Verejna soutéz o

nejvhodneéjsi nabidku tak bude typicky pouzivana

Rozdil mezi drazbou a verejnou soutézi o nejvhodnéjsi nabidku spoc¢iva predevsim v tom, ze u
verejné soutéze dochazi k licitovani a posuzovani také jinych parametru uzavirané smlouvy nez je
cena, pripadneé jiné Ciselné vyjadreni mnozstvi protiplnéni. Pri verejné soutézi tak zajemci zpravidla
nabizi nejen cenu, ale napriklad jakost, kvalitu zpracovani, zaruc¢ni podminky, dobu plnéni a dalsi
parametry, ze kterych si navrhovatel vybere takové, které mu ve svém souhrnu budou pripadat
nejvyhodnéjsi. Verejna soutéz o nejvhodnéjsi nabidku tak bude typicky pouzivané v pripadé
stavebnich praci ¢i jinych komplexnich dodavek.

Obalkova metoda

Takzvana ,obalkova metoda“ je historické oznaceni pro zpusob prodeje, u kterého dochazi

k podavani tajnych nabidek bez moznosti jejich nésledné upravy v reakci na nabidky ostatnich
zéjemcu. Po uplynuti stanovené lhiity jsou nabidky vyhodnoceny a vitézem se stava osoba, ktera
podala nejvyssi nabidku. Navzdory svému nazvu nemusi byt nabidky podavany ve fyzickych
obalkach; v praxi jsou ¢asto podavany elektronicky prostrednictvim e-mailu nebo specializovanych
internetovych systému, podobné jako v pripadé klasickych drazeb.

U odborné verejnosti v soucasnosti neexistuje jasna shoda na tom, zdali obalkova metoda rovnéz



spadéa pod upravu zdkona o verejnych drazbach. NejcastéjSim argumentem, pro¢ obalkovd metoda
nenaplnuje zékonnou definici drazby, je absence moznosti svou nabidku zvysovat, snizovat Ci jakkoli
ménit.[1] Obalkova metoda spociva v jednorazovém predlozeni konec¢né nabidky bez moznosti
reagovat na nabidky ostatnich ucastniku, ¢imz chybi prvek licitace typicky pro drazby.

K tomuto argumentu bych vSak oponoval tim, ze byt zdkon o verejnych drazbach moznost licitace
predpoklada, z definice § 1 odst. 2 zdkona zadnym zpusobem nevyplyva, ze by defini¢nim znakem
drazby méla byt moznost zvySovat ¢i snizovat svoji nabidku. Zakon hovori o vyzvé k podavani
nabidek a o uzavreni smlouvy s tim, kdo poda nejlepsi nabidku. Pokud je tedy vysledkem procesu
vybér nejlepsi cenové nabidky, 1ze tvrdit, ze zdkonné znaky jsou naplnény i bez klasického
»prihazovani”.

Je pritom treba podotknout, Ze novy zakon o verejnych drazbach v § 21 upravuje tzv. holandsky
zpusob licitace, pri kterém drazebnik postupné snizuje vyvolavaci cenu a udéli priklep ucastnikovi
verejné drazby, ktery jako prvni poda nabidku ve vysi aktualni vyvolédvaci ceny. Ani pri holandském
zpusobu licitace tedy Gc¢astnici zpravidla nereaguji na nabidky ostatnich drazitelt a dochazi k
priklepu jiz na zékladé prvni nabidky. Samotna absence vzajemného prihazovani tedy zjevné nemuze
byt jedinym kritériem pro odliSeni drazby od jinych soutéznich mechanism.

K opacnému vykladu, tedy Ze tzv. obalkova metoda splnuje zékonnou definici drazby, dle mého
nazoru prispiva nékolik argumenta.

Ucelem zakona o vefejnych drazbach je regulovat transparentni soutéz mezi vice zajemci o nabyti
majetku. Z pohledu hospodarské reality neni podstatny rozdil mezi situaci, kdy zajemci cenu navysuji
verejné, a situaci, kdy kazdy predlozi svou maximalni nabidku v zalepené obélce (¢i jinou tajnou
metodou). V obou pripadech dochdazi k soutézi o dosazeni nejvyssi ceny a k vitézstvi nejlepsi nabidky.

Pokud by se pripustilo, ze sta¢i nahradit elektronické nebo verejné prihazovani jednorazovym
podéanim nabidky, bylo by mozné se velmi jednodusSe vyhnout rezimu zékona o verejnych drazbach.
Organizator by pouze zménil zpusob podavéani nabidek, prestoze ekonomicky i funk¢né by $lo o
totozny proces prodeje majetku nejvyssi nabidce. Shodny proces prodeje majetku nejvyssi nabidce
by tak jednou podléhal zakonu o verejnych drazbach a podruhé nikoliv pouze podle toho, zda byly
nabidky podavany prubézné nebo jednorazové. Takovy vyklad by byl v rozporu s cilem zédkona
sjednotit rezim verejnych drazeb a drivéjsich ,,aukci”.

Uvedené argumenty mé tak vedou k tomu néazoru, Ze je-li v rdmci obalkové metody jedinym
parametrem nabidky kupni cena ¢i jinak kvantifikované protiplnéni, je treba v plném rozsahu
aplikovat zédkon o verejnych drazbach. Samotnda okolnost, Ze pri obalkové metodé nedochazi ke
klasické licitaci, nic neméni na skutecnosti, Ze jde o proces slouzici k podavani nabidek za uCelem
uzavreni smlouvy se zajemcem, ktery ucinil nejvyssi nabidku.

Zaver

Prestoze nékteré otazky, zejména postaveni obalkové metody, zlistavaji oteviené a budou
pravdépodobné predmétem budouciho soudniho ¢i spravniho vykladu, smétuje nova pravni dprava k
tomu, aby byly pod rezim zékona o verejnych drazbach podrazeny vsechny procesy, jejichz podstatou
je verejna soutéz o uzavreni smlouvy s osobou nabizejici nejlepsi cenu. Pro realitni praxi tak bude
nezbytné peclivé posuzovat skutecny obsah jednotlivych prodejnich mechanismu, nikoliv pouze jejich
oznaceni jako ,aukce”, ,vybérové rizeni“ nebo ,obalkova metoda“
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