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Mafiu mali vytlacit online drazby, miesto nich
chysta stat zmeny, ktoré ju potesSia

Martina Klasekova

Foto N - Tomas Benedikovic

e Kupci sa boja chodit na drazby, kde im podozrivi Iudia hovoria, aby zbytoéne
netlacili cenu hore. Vsetci to vedia, a preto stat uz davno nachystal zakon na

spustenie bezpecnych online draZieb.

¢ Do pripomienkovania vsak ministerstvo spravodlivosti miesto toho poslalo
navrh, ktory méze praktikam mafie pomdct este viac. Doplatit na to mézu
nielen banky ako velki veritelia, ale napokon aj ich normalni klienti, ktori sa

dostant k tiverom tazZsie.



V beZny pracovny den prebehne na Slovensku v priemere okolo desat réznych draZieb.
Predava sa kadeco, najcastejSie byty po neplaticoch, ale i akykolvek majetok

skrachovanych firiem.

Ide o biznis, ktory je lakavy nielen pre korektnych podnikatelov. Mafiu laka nielen
obratom v desiatkach milionov eur rocne, ale najma tym, Ze koneénu cenu mozno

umelo stlacit dolu, a potom zardbat na rozdiele medzi trhovou a draZzobnou cenou.

Nie je to teoria. Rozpravali sme sa o tom s ludmi z drazobnych spolo¢nosti aj
s konkurznymi spravcami, niektori tiez organizuju drazby. Rovnako s bankarmi, ktori
maju prirodzeny zaujem na tom, aby boli drazby ¢o najférovejsie a vynos z nich tak ¢o

najvyssi

Vsetci hovoria to isté a medzi riadkami to priznavaju aj Specialisti z ministerstva
spravodlivosti: na drazbach sa uZ stali o beZnou praxou ,problémové osoby” a ich

vinou prichddzaju o peniaze aj veritelia, aj ich dlZznici.

Ochrana, ktora neviete odmietnut

Co robia tieto problémové osoby? Bud sa snaZia ,,ochranit” dlznika, tym, Ze robia hluk,
stra$ia draZiacich tym, Ze nedostanu ani byt, ani peniaze a dlZnik sa i tak nevystahuje.

Za to inkasuju od beztak zadlZeného ¢loveka odmenu.

Alebo ludia s praktikami z 90. rokov umelo hustia atmosféru na drazbe tak, aby sami

Pvvr

Vyvijaju tlak na draZziacich, kupuju si ich ,nezapojenie” do drazby. Alebo vyvinu
fyzicky natlak. UZ i len s obrovskou rukou na ramene sa tercik, ktory draZiaci v drazbe

pouziva, tazko dviha.

Ludia z biznisu ich oznacuju za osoby, ,s ktorymi si nevie rady ani policia“ alebo ktori



S jednou nohou v base”.

Konecény uZivatel draZenej veci, teda ten, kto by chcel napriklad dom ¢i byt ziskat pre

seba, sa v takomto prostredi citi ohrozeny.

Aj ked, ako hovori $éf DraZobnej spolo¢nosti Peter Vetrak, na drazby sa snaZia doviest
prave ich, lebo dokaZzu draZobnu cenu dvihnut ¢o najvyssie. A to je dobre pre veritelov

1 samotného dlznika.

Akurat sa musia postarat o to, aby sa ich klienti zo¢i-vo¢i nestretli so Spekulantskymi
skupinami. Preto sa draZobnici snaZia veci organizovat tak, aby potencialnych
kupujucich pustali do draZobnej miestnosti aZ na poslednu chvilu. , Nie je to vSak

mozné vzdy a bez elektronizdcie sa nepohneme dalej,’ dodava draZobnik Vetrak.

Mohlo by byt online...

Zjednotenie drazieb v jednom online prostredi, kde by draZiaci vystupovali
v anonymite a v bezpeci, by mohlo vyriesit hlavné problémy, s ktorymi sa drazobné
spolocnosti a veritelia stretavaju. Nemuselo to ani vela stat a mohlo to byt aj celkom

rychlo.

Ministerstvo spravodlivosti ma v zasuvke hotové pripravené paragrafové znenie
nového zakona o drazbach, ktoré mesiace chystalo eSte koncom prvej Ficovej vlady. Do
pripravy sa vtedy v ramci pracovnej skupiny zapojili zastupcovia vSetkych, ktorych sa
tyka. Vysledkom mohlo byt zavedenie elektronickych draZieb, na ktorych by sa

predaval majetok zaloZeny v prospech veritelov.

~Hlavnym cielom bolo vytvorenie anonymného kontrolovaného elektronického
prostredia, na ktoré nebudd mat dosah skupiny obchodnikov zo Spekulativnymi
umyslami, ktorych konanie ¢asto hraniéi alebo priamo naplfia znaky machinacii pri

draZbe, hovori Katarina Valova z prezidia Notarskej komory.



Notarska komora vtedy sama zvaZovala, Ze by taky systém prevadzkovala.

Notari uz mali aj vymyslené, z ¢oho by to zaplatili. Naklady by sa premietli do
poplatkov za pristup do elektronického drazobného systému a vystupy z neho.
~Poplatok by bol zahrnuty v hotovych vydavkoch notara, ktory by notar hradil ako

odmenu notdrskej komore,” dodava bratislavska notarka Valova.

... ale nebude

Ministerstvom aktualne predloZena novela draZzobného zdkona sa v3ak elektronizacie
vObec netyka. Pre¢o? Ministerstvo uznava, Ze by to bol ,vhodny prostriedok na
zabezpecenie transparentnosti draZieb’, no vyzadovala by si toho eSte vela a nebolo by

to zadarmo.

Minimalne by bolo treba postavit novy informacny systém, certifikovat, a to by nebolo
zadarmo. ,Prave z dévodu nedostatku zdrojov pre realizaciu tohto zameru nie je
problematika elektronickych draZieb sucastou navrhu zdkona,” odkazalo ministerstvo.
Napriek tomu, Ze musi poznat prepocty notarskej komory, podla ktorych by sa taka

technika zaplatila aj sama.

Miesto velkej, Siroko vydiskutovanej novely, ktora sa mala, mimochodom, uz v nazve
zbavit nezmyselného slova , dobrovolné” drazby (dobrovolné nie st, nazov bol prebraty
z Ceského zakona), sa v pripomienkovani objavila len mensSia dprava. MenSia

rozsahom, no o to nebezpecnejsia dosahom.
Ovplyvni aj Iudi, ¢o budu chciet hypotéku
Odbocka s vysvetlenim, kto vSetko doplati na to, ak nebudu drazby fungovat dobre: Aj

ked to na prvy pohlad nemusi byt zrejmé, zmeny sa v kone¢nom désledku mézu

dotknut vSetkych Iudi, ktori si budu chciet v budtcnosti zobrat hypotéku.



Bankdm sa totiZ méZe v doésledku zmien v zakone staZit a v niektorych pripadoch
dokonca zmarit moZnost predat byty neplati¢ov na drazbe. S tymi, ktori by nesplacali
riadne hypotéku, by si uZ nevedeli poradit, komentujua paragrafy navrhovanej novely

pravnici Slovenskej sporitelne.

Ak by bankam zostavali nepredajné byty obyvané neplati¢mi, doplatia na to ich slusni
klienti. PretoZe banky s nddielkou nepredajnych bytov a zlyhanych hypoték nebuda

vediet poskytovat nové tvery. Bud budu preto dalSie hypotéky mensSie, alebo drahsie.

Hypotéky st na Slovensku najdéleZitejSou ¢astou dlhov slovenskych domadcnosti. Aj
ked banky teraz nemaju problémy s ich splacanim, to sa méZe v horsich ¢asoch

zmenit.

Narodna banka Slovenska, ktora by sa o tito tému mala zaujimat, zatial draZzobnua

novelu nekomentuje, no tvrdi, Ze sa v pripomienkovani oficialne vyjadri.

Riziko je v tom, Ze pride vlna Spekulantov, ktori budu chciet zo svojej hypotéky
vycuvat len preto, Ze to bude moZné. Rovnako ako volné pravidla pre osobné bankroty
primali aj podvodnikov k tomu, aby sa svojich nezabezpecenych dlhov v konkurze

zbavili. Ludia preto teraz bankrotuju, aj ked nemusia.

Hypotéky v osobnom bankrote rieSit nemozno. No navrh novej Gpravy o drazbach

dava podla pravnikov v Slovenskej sporitelni aj tu priestor Spekulantom.

Nakoniec, v drazbach sice prevladaju najma byty ludi, ktori riadne neplatia hypotéky,
alebo neplatia za plyn, vodu ¢i bytovému druzstvu. Ale drazi sa aj zaloZeny majetok
malych a strednych podnikov, ktoré nim ruéia za tuver. Alebo napriklad aj majetok,
ktory bol zhabany odsudenym, ako je napriklad Ladislav BaSternak.

Na prvy pohlad nevyzeraju Statom navrhované zmeny zakona dramaticky:

e DlZnici budd moct na draZbu priniest aj tzv. sikromny znalecky posudok, teda



ten, ktory si daju sami vypracovat znalcovi.

e Ktokolvek moZe podat navrh stidu na neodkladné opatrenie na zastavenie drazby
aj bez zddvodnenia. Nebude treba, aby o riom rozhodol sud, drazba sa uz po

navrhu zastavi na 60 dni.

e Nebude uZ potrebné povinné zverejnenie v jednom periodiku, postacia nastenkoveé

drazby - vyveska na nastenke obecného uradu.
e Narok na vykon zdloZzného prava sa ma premlcat spolu s premléanou pohladavkou.

e Menia sa poZiadavky na to, kto moZe byt drazobnik - po novom uz len
konkurzni spravcovia. DraZobnici dostali rok na to, aby si dorobili vysokoskolské

ekonomické alebo pravnické vzdelanie, ktoré sa stalo nevyhnutnym.

Ak si vSak dosledky navrhovanej zmeny zakona premysleli ludia z draZobného biznisu

a zastupcovia veritelov, rychlo ukazali, ako jednoducho sa budua dat zneuZit.
Preco sa mo6zu stat byty dlZznikov nepredajnymi?

DlZnici alebo osoby, ktoré s nimi spolupracuju, dostant podla navrhu novely do ruk
niekolko legalnych nastrojov na to, aby bezdévodne, no efektivne marili drazbu ich

majetku.

Majua na tom zaujem. Kym im byt nad hlavou nikto nepredd, dovtedy buda méct
beztrestne neplatit svoje dlZoby a byvat v byte, za ktory neplatia a nikto im v tom roky

nezabrani. Trikov, ako na to, je viacero:

e DraZobna cena nehnutelnosti neméZe byt v pripade trvalého pobytu dlZznika
mensia ako 75 % znaleckého posudku. Ziskat znalecky posudok s premrstenou
cenou vSak nie je zloZité, pravidla ocerlovania, ktorymi sa znalci riadia, to dovoluju.
Podla skusenosti bank pri oceriovani bytov pri Ziadosti o hypotéku st odhady

»Slusnych” znalcov v rozpati +/- 10 %, ti ,neslusni” prihodia aj 25 az 50 percent.



A prave chystana novela umoznuje, aby si dlznik na drazbu priniesol posudok od
svojho znalca.

.INaozaj z praxe vieme, Ze dobra ponukand cena je v podstate jediny spdsob, ako
prilakat zaujemcov, tvrdi Asociacia inkasnych spolo¢nosti. Kombinacia vysokej
ceny a nespoluprace zaloZcu podla nich vytvara minimalny priestor na vymoZenie

pohladavky pre zalozného veritela.

Pri vysokej cene teda prirodzene nebude dost zaujemcov o kipu. Cena na draZzbe uZ
byva obvykle len 75 aZ 85 percent oproti obdobnej nehnutelnosti na realitnom trhu.
Dévodom su nielen nasilné skupiny, ktoré tlac¢ia ceny nadol. S draZenou
nehnutelnostou vlastnik ziskava aj mozZné problémy s vystahovanim dlZnika, ¢i

s jeho nedoplatkami voéi bytovému druZstvu. MéZe sa stat, Ze sa k ziskanému bytu

dlho nedostane. Aj preto byva cena v licitacii niZsia.

Drazba sa bude dat lahko natahovat a oddalovat aj roky. Podla navrhu zmeny
zakona moZze hocikto podat navrh sudu na neodkladné opatrenie, ktoré zastavi
drazbu na 60 dni.

Je jedno, ¢i bude podany navrh opodstatneny alebo bude obsahovat trebars vulgarny
obrazok. Uz to, Ze ¢lovek (znamy ¢i neznamy dlZznika) poda navrh stdu, drazbu
zastavi. Nebude treba rozhodnutie sudu ako teraz. A na dalSej draZbe sa méze

situacia opakovat.

Premlcanie zaloZného prava by v praxi spésobilo, Ze dlZnik moZe poZiadat o vymaz
zalozného prava vtedy, ked sa mu pohladavka premléi. To je po troch rokoch od
spoplatnenia - teda vyzvania na splatenie celého dlhu (lebo neplatil), ak veritel
nezacal vymahat. Podla pravnikov Slovenskej sporitelne je to retroaktivne

opatrenie, povazuju ho za protiastavné.

Drazieb je menej, stale su dobré
casy
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Odznova sa rozdaju karty

Velkou zmenou v draZzobnom svete by boli aj navrhované pravidla na to, kto vébec

moZe drazby vykonavat.

Teraz staci, ak ma draZzobnik vysokoskolské vzdelanie akéhokolvek zamerania, (teda aj
napr. prirodovedného) a tri roky praxe, pripadne stredné vzdelanie a osem rokov praxe
a Zivnost. Po novom to bude musiet byt spravca konkurznej podstaty, na to musi mat

vysokoskolské pravnické alebo ekonomické vzdelanie.

Drazobnikov je na Slovensku zhruba patsto. Niektorym postaci dorobit si spravcovské
skusky. No niektorych z ¢innosti vyradi, lebo dostavaju v novele podmienku -
prisposobit sa novym podmienkam na vzdelanie do roka. Za rok sa pravo ani

ekonémia vyStudovat nedaju.



Drazobnici sa preto proti tomuto navrhu buria. Povazuju ho za protiustavny, berie im
pracu a nedovoli prisposobit sa novym podmienkam. Pripominaju, Ze podobne sa Stat
uZ pred rokmi sekol v pripade exekutorov a potom to Najvyssi sud oznadil za

protiustavné.

Drazobnici ani veritelia, ktori s nimi 17 rokov spolupracuju, nechapu, kde vidi
ministerstvo spravodlivosti problém. Lebo z doterajsich 30 tisicok draZieb sud podla
Slovenskej sporitelne za neplatné oznacil len 25. Tvrdia, Ze ministerstvo mohlo
priebeZne klast vyssie poZiadavky na nich, dosSkolovat ich a preskusavat. No teraz ich

z prace vyraduje.
Je s nimi problém alebo nie?

Trh s drazobnikmi je sice poctom velky, ale podla ich odhadov asi 90 percent trhu
pokryva desat najvacsich spoloc¢nosti a zvySok st mali drazobnici. S kym konkrétne sa
chcelo ministerstvo vysporiadat, v odpovedi nespresnilo. No tvrdi, Ze dostava od Iudi
staznosti. Podla zdrojov Dennika N by malo ist vo velkej miere o jednu konkrétnu

draZobnu spolo¢nost.

Ludia sa podla ministerstva najviac staZzuju na ohodnotenie nehnutelnosti uréené
znaleckym posudkom, povazuju ich za podhodnotené, prekaZza im nespravny postup
dorucovania pisomnosti a vysoké naklady vyactované drazobnikom. Protestujy, Ze
vlastne s drazbou nesuhlasili, Ze im bol odmietnuty pristup na drazbu nehnutelnosti,

ktorej boli vlastnikom.

Ministerstvo tvrdi, Ze akakolvek kontrola drazobnych firiem je netcinna, lebo vaésina
draZobnikov st akciové spolo¢nosti a spolo¢nosti s ru¢enim obmedzenym (viac neZz 90

%). Mo6zu lahko vzniknit a zaniknut.

Spravcov si ministerstvo vybralo vraj preto, lebo st opravneni vykonavat aj draZzby.

Predpoklada sa, Ze maja s draZzobnym procesom isté skusenosti. Spravcovia pritom



nadSeni vobec nie su. ,Len niektori sa venuju aj drazbam, vaésinou si ich daja robit

u drazobnikov" hovori notarka K. Valova.

Pre ministerstvo to bude takto nakoniec jednoduchsie. ,Nemenej vyznamna je
skuto¢nost, Ze statusové postavenie spravcov uZ je legislativne komplexne rieSené

a v kompetencii Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky zabezpecené v ramci
uz vytvorenych kapacit,’ dodava tlacovy odbor ministerstva. Zatial vnima nastavenie

jednoroc¢ného prechodného obdobia za dostatocné.

Novela je zatial v burlivom pripomienkovani, ministerstvo by ju rado predlozilo do
vlady ¢o najskor, aby mohla ist do parlamentu hned v septembri. Platit by mala uz od

decembra.

Ak mate pripomienku alebo ste nasli chybu, napiste prosim na editori@dennikn.sk.



