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

Prodej majetku z insolvence s vyuzitim
zprostredkovatele zakazan?

Vyhlaska ¢. 121/2019 Sb. o materialnim vybaveni a standardech vykonu funkce insolvencniho
spravce s ucinnosti od 1.6.2019 v ustanoveni § 12 pism. a) urcila, Ze insolvenc¢ni spravce postupuje
pri vykonu své funkce sveédomité a s odbornou péci, pokud provadi zpenézovani majetkové podstaty
nebo jeji ¢asti osobné nebo prostrednictvim zaméstnance. Znamena to, ze je nove insolvenénimu
spravci zapovézeno vyuzit pri prodeji majetku z majetkové podstaty profesionalnich
zprostredkovatell prodeje, napriklad realitnich kancelari?

Prodej zajisténého majetku

Predné jsem presvédcen, Ze vyhlaSkou ulozend povinnost se tyka toliko prodeje nezajiSténého
majetku. Pri prodeji zajiSténého majetku je insolvencni spravce vazan pokynem zajisténého véritele.
Pokud zajistény véritel udéli insolvencnimu spravci pokyn, aby majetek tvorici zajiSténi jeho
pohledavky prodal prostrednictvim zprostredkovatele, je insolvenéni spravce timto pokynem vazan,
ledaze by mél za to, Ze predmét zajisténi lze jinym zpusobem zpenézit vyhodnéji. V takovém pripadé
by insolvencni spravce mohl pokyn zajiSténého véritele odmitnout a pozadat insolvencni soud o jeho
prezkoumani v ramci dohlédaci ¢innosti.

Prodej nezajisténého majetku

Byt samotné znéni § 12 pism. a) vyhlasky ¢. 121/2019 Sb. pusobi striktné tak, Ze insolvenéni spravce
by porusil povinnost spravce postupovat pri vykonu své funkce svédomité a s odbornou péci, pokud
by zpenézeni majetku neprovadél vyhradné sam nebo prostrednictvim svych zaméstnanct, je dle
mého ndzoru treba toto ustanoveni vykladat ve spojitosti s dalSimi ustanovenimi insolvenc¢niho
zdkona a samotné vyhldsky a vyuziti profesionalnich zprostredkovateli prodeje
v oduvodnénych pripadech pripustit.

Dle ustanoveni § 40 odst. 2 insolvencniho zakona muze insolvencni spravce svou funkci
vykonavat také prostrednictvim svého zaméstnance nebo zaméstnance dluznika. Ve zvlast
odtivodnénych pripadech miize svou funkci vykondvat prostrednictvim jinych osob, zejména
pravnich, ekonomickych a jinych specializovanych odbornikii; tim nejsou dotceny jeho
povinnosti ani odpovédnost podle tohoto zdkona.

Vyhlaska ¢. 12/2019 Sb. je postavena na principu comply or explain znamenajici, ze od pozadavki
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vyhlasky se muze insolvenc¢ni spréavce odchylit, jestlize jsou zde duvody, pro které lze i jiny postup
povazovat za sveédomity pri vykonu funkce s odbornou péci. Toto pravidlo je vyslovné zachyceno v § 6
vyhlasky.

Oduvodnéni vhodnosti vyuziti zprostredkovatele

Dle mého ndzoru je zejména pri prodeji nemovitosti icelné a hospodarné vyuziti sluzeb
specializovanych realitnich kancelari, nebot jejich vyuzitim dojde ve vét$iné pripadu k dosazeni vyssi
prodejni ceny a eliminaci néklada (blize k tomu viz nize).

Modelovy pripad:

Dle statistik insolvenéniho spravce AS ZIZLAVSKY v.o.s., odvozenych z cca. 3500 bézicich
insolvenc¢nich Fizeni, je primérné dosahovana cena pri prodeji majetku v oddluzeni 763.638,- KC.
Medién pak c¢ini 500.000,- K¢. Pokud bychom porovnavali jen nezajistény majetek (pro ktery vSak
neni tak velky pocet vzorku), byla by cena jes$té nizsi.

Jako modelovy pripad byla tady zvolena nemovitost v Severomoravském kraji (jako kraji s nejvyssim
insolvenénim napadem), konkrétné pak v Havirove, v cené 500.000,- K¢.

» Dosazeni vySsi prodejni ceny pri prodeji specialistou

Insolvencni spravce je zpravidla pravné ¢i ekonomicky vzdélany odbornik. Pro dosazeni co nejvyssi
prodejni ceny jsou vSak rozhodujici prodejni dovednosti (psychologie prodeje, prodejni techniky,
strategie apod.), kterymi nebyl insolvencni spravce vysSkolen a nejsou ovérovany zkouskou
insolvenc¢niho spravce. Odbornici zaméreni na prodej nemovitosti maji osvojen sofistikovany systém,
jak dosdhnout co nejvyssi prodejni ceny (pocCinaje spravnym nafocenim nemovitosti, pres vhodnou
inzerci, komunikaci pri prohlidkdch nemovitosti az po pripravu smluvni dokumentace).

Rovnéz potencionalni kupci jsou mnohem vice zvykli jednat pri koupi nemovitosti s odbornikem na
reality, nez s insolven¢nim spravcem, ze kterého maji casto obavu (jako z profese znacné casti
populace nezndmé).

Je zfejmé, ze vyuzitim sluzeb specializovanych odborniku lze zpravidla dosahnout vyssich
prodejnich cen, coz je v zajmu primarné véritela dluznika.

e Eliminace ndkladl

Prodej nemovitého majetku dluznika je spojen s nemalymi néklady. Minimalné se jedna o naklady na
inzerci, cestovné pro zajisténi prohlidek a spravni poplatky.

Nezbytnym minimem pro dosazeni optimalni prodejni ceny nemovitosti je inzerce na nejvétSim a
nejznaméjsSim realitnim portélu sreality.cz. V pripadé, ze insolvencni spravce inzeruje toliko jednu
nemovitost, ¢ini naklady na inzerci na tomto portalu ¢astku 60 K¢/den. Pri optimalni délce trvani
inzerce 3 mésice tak jen néklady na inzerci na tomto portdle ¢ini 5.400,- K¢. Realitni kancelare oproti
tomu vyuzivaji uspor z rozsahu, které realitni portal nabizi. Naprtiklad realitni kancelatr M&M reality
dokdze pri svém aktudlnim pocCtu 9224 inzeradtu dosahnout na cenu 1,13 K¢/na den, tj. 101 K¢ za 3
meésice. Realitni kanceldare maji dale zpravidla moznost bezplatné inzerce na celé radeé
navStévovanych webu a v tisku.

Nezbytnou soucésti prodejniho procesu jsou prohlidky zajemct. Ze zkuSenosti insolven¢niho spravce
vyplyvd, ze pred prodejem je treba realizovat nejméné 5 riznych prohlidek. Prohlidky se zpravidla
nekonaji v jednom terminu (je tfeba vyjit vstric zdjemclim) a nelze je ani konat v urednich hodinach
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provozovny, nebot v tuto dobu musi byt insolvenéni spravce nebo jeho zaméstnance pritomen na
provozovné. Na prohlidky tedy musi dojizdét insolvencni spravce ze svého sidla. Pri modelovém
pripadu nemovitosti v Havirové a sidle insolven¢niho spravce v Praze Cini cestovni ndklady na jednu
prohlidku (pri obvyklych cestovnich nakladech ve vysi 6,19 Ké/km) celkem 4.789,82 K¢, pri péti
prohlidkach tedy 23.949,- K¢.

Za podani navrhu na vklad vlastnického prava do katastru nemovitosti je treba uhradit spravni
poplatek 1.000,- K¢.

Ze zkusSenosti insolvencniho spravce je pro specializované realitni kancelare akceptovatelnd odména
v intervalu 3 az 5% z dosazené prodejni ceny, pricemz tato odména zahrnuje veskeré naklady (vcetné
naklada na cestovné, inzerci, spravni poplatek, eventualné i znalecky posudek a DPH). Tento limit se
uplatni i pri prodeji zaji$téného majetku dle § 298 odst. 4 insolvenéniho zékona. Pri prumérné
odmeéné realitni kancelare ve vysi 4 % z prodejni ceny by ndklady na prodej Cinily pri modelovém
pripadu 20.000,- K¢ véetné DPH.

Porovnani nakladu zachycuje nasledujici tabulka:

Prodej insolvencnim
spravcem Prodej realitni kancelari
naklady na 5
inzerci 400,00 K¢ 0,- K¢ (zahrnuto v odméné RK)
23
cestovné 949,00 K¢ 0,- K¢ (zahrnuto v odméné RK)
1
spravni poplatek [000,00 K¢ 0,- K¢ (zahrnuto v odméné RK)
znalecky 5
posudek 000,00 K¢ 0,- K¢ (zahrnuto v odméné RK)
odména RK - K¢ 20 000,00 K¢
35 20 000,00
celkem 349,00 K¢ K¢

Shrnuti

Dle nazoru insolvenéniho spravce je pro véritele vyhodné, aby pri prodeji nezajisténého nemovitého
majetku byl vyuzivan odborny zprostredkovatel, odménovan primérenym zpusobem z vytézku
dosazeného zpenézenim, nebot pri vyuziti jeho sluzeb lze ocekéavat dosazeni vyssi prodejni ceny a
niz$ich naklad. Obdobny zavér plati zpravidla i pri prodeji nékterého dal$iho nezajisténého majetku,
zejména motorovych vozidel. V pripadé, Ze insolvenéni spravce zprostredkovatele prodeje vyuzije,
neporusuje dle mého nazoru automaticky povinnost spravce postupovat pri vykonu své funkce
svédomité a s odbornou péci.

Mgr. Petr Vesely,
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Dalsi clanky:

e K postaveni zajisténého véritele v insolvenénim rizeni

¢ K (ne)zpusobilosti notarského zdpisu jako exekucniho titulu pro narizeni exekuce prodejem
zastavy

e Promlceni pracovnépravnich pohledavek postavenych na roven pohleddvkam za majetkovou
podstatou

» Preventivni restrukturalizace

e Odpovédnost statu za nespravny uredni postup exekutora: Je stat skutec¢né ,poslednim
dluznikem“?

¢ Odstoupeni od smlouvy v insolven¢nim rizeni

e Zrizeni exekutorského zéstavniho prava - pravni rdmec, dopady a judikatura

» Novela narizeni o insolvenénim rizeni nabyla Gc¢innosti - jaké prinesla zmény?
¢ Prelomové rozhodnuti NejvysSiho soudu ve véci subrogacniho regresu vystavce financni zaruky

e Vykladové obtize § 66 odst. 1 ZOK
o Komentar - smutnd realita vymazu exekutorského zéstavniho préava z katastru nemovitosti
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