=
21.8.201915:10 ZASTAVENIE KONKURZOV A EXEKUCII )

Mafiu od drazenych bytov neodozenu korkoveé
nastenky

Martina Klasekova

Foto N - Tomas Benedikovic¢

Drazby bytov po neplaticoch maju problémy uz roky. Manipuluju ich rézne skupiny
podivnych ludi, ktori silou alebo peniazmi bud zatla¢ia na nizsiu cenu, alebo ich
zmaria. Ministerstvo spravodlivosti o tom vie, no pripravilo novelu, ktora podla
viacerych oponentov tohto rieSenia problémy neriesi. Naopak, staZuje vymoZitelnost

prav veritelov.

Séf DraZzobnej spolo¢nosti Peter Vetrak sa dobrovolnymi drazbami zaoberd od ich



vzniku a tvrdi, Ze na nich skutocne je ¢o zlepSovat. LenZe nie tak, ako to aktualne

navrhuje ministerstvo spravodlivosti.

V rozhovore hovori:

ako funguje draZobna mafia a Spekulanti

e preco s tym policia ani NAKA ni¢ nerobia

navrh ministerstva na zmenu legislativy ignoruje skuto¢né problémy drazieb

skuto¢nou pomocou by bolo zavedenie elektronickych drazieb

Preco vas novela zakona o drazbach zaskocéila? Zmeny sa predsa pripravovali uz

roky.

Drazby tu mame 17 rokov, ministerstvo spravodlivosti by malo dobre vediet, ¢o treba
zmenit. Pred $tyrmi-piatimi rokmi som bol ¢lenom predchadzajucej legislativnej
komisie, v ktorej bol zastupeny panel odbornikov. Vysledkom bol material, ktory uz
bol z velkej ¢asti v paragrafovom zneni. Novy zdkon mal priniest moderné drazby -
mala sa zaviest elektronizacia, drazby sa mali stransparentnit. LenZe tato novela

transparentnost potlaca. Stavia ju na uroven ,korkovej nastenky".
Akym spésobom?

Rusi jediny hodnoverny informacny kandl, a tym je inzercia v periodikach. Podla
ministerstva postaci o drazbe informovat na obecnej tabuli, no tie moZno ,fi¢ali” pred
60 rokmi. Kto teraz redlne hlada informacie na obecnej tabuli? To nie je informacény
kanal 21. storocia. Pre€o sa vraciame k tirovni nastenkovych tendrov? Neviem, ¢o tym

ministerstvo sleduje.

Komu to pomoéze?



Spekulantskym skupindm, lebo poméZe zneprehladneniu celého prostredia. Dne$nych
draZobnikov je asi patsto, spravcov konkurznych podstat dvetisic. Ak sa trh rozriedi
medzi tolko 0s6b (podla ndvrhu novely smu byt draZobnikmi uZ iba sprdvcovia — pozn. red.)
a ministerstvo ,0slepi” inzerciu, lebo postaci uverejnit oznam na uradnej tabuli, realni
zaujemcovia si to nebudu vediet najst. Bude to len pre vyvolenych, ktori budu vediet,

ktory spravca ¢o predava.
Kto su Spekulanti na drazbach?

Zrodili sa spolo¢ne s drazbami a aj sa spolo¢ne s nimi vyvinuli. St to beZni realitni
obchodnici, kde je oslovenie Spekulanti vodi nim mozno aZz pejorativne. Ale nemozno
to nijak inak nazvat. Je to zosuladeny postup ludji, ktori pridu na drazbu a ovplyviiujua

ludi, aby neurobili podanie alebo spravili vopred dohodnuté podanie.

Nechcem vSak vSetkych hadzat do jedného vreca - su aj poctivi obchodnici, ktori st

pre draZby prinosom a drazby neovplyviiuju naznac¢enym sposobom.
Ako Spekulanti ovplyviiuju draziacich?

Sposoby su rozne. Bud za finanénd odmenu, alebo maju nasilné vyhrazky. Byva to
rozne. Toto je zasadna nevyhoda kamennych draZieb a jedno z mement, preco su
nevyhnutné elektronické drazby. Elektronizaciu treba urobit ¢im skdr, lebo na toto

doplacaju dlZnici aj veritelia.

Zoberme si takd draZzbu bytu v Bratislave: zucastni sa jej dvadsat ludi, ¢o je tZasné
¢islo. A nikto z dvadsiatich neurobi podanie. Ako to je mozné, ked cenu bytu mame
dobru? Tych dvadsat ludi sa dohodlo, Ze neurobia podanie a cena sa bude zniZovat.
Toto by elektronizacia odstranila, ale novela ju neriesi. Zial, tato novela je zbyto¢na

a aZ na par bodov dokonca skor skodi.

Skuste pribliZit atmosféru na drazbe. Mame si pod I'ud'mi, ktori draziacich

ovplyviiuji, predstavit hrubokrkych panov?



Aj ich. Ale je to rozne. Najskor to bolo priznac¢né len pre Bratislavu, neskor sa to
rozsirilo aj do inych krajskych miest. Prirodzene, najviac sa to deje v najbonitnejsich
mestach z hladiska trhu a predajnosti. S uréitymi skupinami sa stretdvame pravidelne
dlhé roky. Paradox je, Ze tieto isté osoby monitoruje aj NAKA, ale ma zviazané ruky,
pretoZe ministerstvo spravodlivosti napriek tomu, Ze by malo vediet o nedostatkoch

moznosti pouZitia agenta na drazby, neriesi ani tito oblast.
Preco?

Poviem vam priklad asi tak z roku 2009. V jednej drazobnej spolo¢nosti, ktora
spolupracovala, bolo nahranych 14 os6b na kamerové a zvukové zaznamy. Z nich bolo
absolutne evidentné, Ze doslo k manipulacii na drazbe a Ze si odovzdali peniaze.

Vsetkych 14 skoncilo s podmienkou.

O pol roka sa vratili do tej istej draZobnej spolo¢nosti a cez iné osoby vonku na ulici
dohodovali cenu. Vedeli, Ze si musia davat pozor a nemozu sa o tom bavit v drazobnej
miestnosti. Tak to funguje aj teraz - vSetky dohody sa uzatvaraja mimo miestnosti.

Preto je pre policiu taZSie to zmonitorovat. Vedia, Ze sa to deje, ale maju zviazané ruky.

Ako sa potom mozete ako draZobna spolo¢nost branit, ked vidite, Ze drazba je

zmanipulovana?

Tazko. V predchadzajucej legislativnej komisii existoval zamer rozsirit rolu agenta aj
na drazby. Dnes totiZ na draZbe nemozno pouZit agenta policajného zboru, lebo to nie
je zahrnuté v trestnom poriadku. Ale zda sa, Ze ministerstvo spravodlivosti
rezignovalo na najvacsie problémy praxe a pripravilo rychlu novelu, ktora realizaciu

draZieb skor staZi.
TakZe na drazbu nepride robit poriadok nikto, lebo na to nema pravomoc?

Policajt si pride sadnut ako verejnost. Ale keby ho aj oslovili, ¢i sa nechce dohodnut -

a stalo sa udajne aj také, lebo ho nepoznali —, tak to nemdZe pouZit, lebo to nie je



v sulade s trestnym poriadkom.
Kolko je takych skupin napriklad v Bratislave? Su to tri- Styri, €i 50?

V Bratislave ich je podla nds moZno desat, v inych krajskych mestach po tri-Styri.

Nevieme to presne, tento monitoring nie je nasa uloha.
Komu zabezpecuju vydraZenie?

VAacSinou to asi robia vo svoj vlastny prospech. Co najlacnejsie kupia a potom drahsie

predavaja. Vyrastli na drazbach.

V akej sume sa pohybujui navrhnuté odmeny za zdrzanie sa podania?

Zavisi to od predmetu drazby. MoZno je to v stovkach, v tisickach. St tam redlni ludia,
ktori by aj mohli mat zdujem, ale radSej cavnu, ked je za tym natlak alebo vidina
rychlych periazi. Potom sa ani necudujeme negativnemu vnimaniu draZieb.

Co méZe robit dlznik, ktorému ma zileZat na ¢o najvyssej cene?

Tah4 za kratsi koniec. Elektronizacia by bola najma v jeho prospech a ako spotrebitel

by mal Ziadat ministerstvo spravodlivosti, aby obhajovalo jeho realne prava.

Je na drazbach problém so znaleckymi posudkami? Preéo vznikla myslienka

nechat dlZnikovi mozZnost dat si vypracovat vlastni verziu znaleckého posudku?

Pripravovali sme si Statistiky vyuzivania reviznych posudkov na vzorke niekolkych
tisicok pripadov. Vo velmi vysokom percente pripadov dlZnici proti posudkom
nenamietaju. Sukromny posudok ako treti nastroj kontroly preto nema Ziadne realne

opodstatnenie. Ale zaujimala by nas Statisticka vzorka ministerstva,

V ¢om moZe byt problém, ak si da niekto urobit ,sikromny” posudok?



Jednoducho sa méZe stat, Ze posudok bude tiéelovo prispésobeny na cenu, aka sa

v nutenych predajoch dosiahnut neda. Tym sa stane zaloh v draZbe nepredajny.

TakZe kipim si byt na hypotéku, z toho usudzujem, aku ma hodnotu. No ked sa
potom stane, Ze hypotéku neplatim a byt ide do drazby, cena méze byt zrazu

0 30 - 40 percent nizsia?

Ano, je to v8ak nuteny predaj a na to, aby sa v drazbach dosahovali vysSie ceny, treba
legislativne zmeny ako elektronizaciu alebo posilnenie pravnej istoty vydrazitela. Ale
moZe nastat aj ina situdcia, ked cena stipne a rast trhu skoriguje aj tych 30 percent.

Mali sme také drazby, ale to st vynimky.
Aka je prax?

Zavisi to od obdobia. Teraz sa mo6zu dosiahnut aj ceny, aké boli v znaleckom posudku
pri poskytnuti averu, alebo sa dokonca zvysia. V ¢asoch, ked sme mali recesiu, sme

museli ist s cenou vyrazne nadol.
TakZe v poslednych desiatich rokoch ceny neklesaju?

Nie desiatich - pred Siestimi-siedmimi rokmi sme nedosahovali také dobré ceny, aké
dosahujeme teraz. Mame viac ucastnikov na drazbach a uz aj samotni Spekulanti na
draZzbach niekedy hovoria, Ze sa im to neoplati, lebo ceny st také ako na realitnom
trhu. My vSak oproti realitnému trhu mame velkd nevyhodu. Takmer Ziadna banka
neposkytuje uvery na ucely drazby. Sme vystaveni pred skupinu zaujemcov, ktori

maju dostatoéné vlastné zdroje alebo si vedia zalozit int nehnutelnost.
Cez aké kanaly sa na drazby dostavaji Iudia, ktori chcii nehnutelnost pre seba?
My sa o drazbach snaZime informovat vysoko nad zdkonny ramec. Ono sa to

vykrystalizuje uz na obhliadke a skupiny Spekulantov su stdle tie isté. Nie su to pre

nas nezname osoby. TakZe vieme, kto st koncové osoby a kto je priekupnik. Snazime



sa dostat na draZzby koncové osoby, lebo vedia najviac zvysit cenu. Akurat sa musime
postarat o to, aby sa nestretli so Spekulantskymi skupinami. Pustime ich do draZobne;j
miestnosti aZ na poslednt chvilu. Ale nie vZdy to je mozné. Zial, musime robit takéto

opatrenia len z dévodu, Ze nam absentuje anonymné elektronické prostredie.

Po novom by sa mala dat drazba odlozit podanim navrhu na neodkladné

opatrenie, nebude treba ¢akat na rozhodnutie siidu. Co sa zmeni?

Predstavte si, Ze na jednu draZbu sa chystate zhruba $tyri aZ Sest mesiacov. A potom
moZe hocikto - tplne hocikto - prist aj par sekund pred zacatim drazby s podanym
navrhom na neodkladné opatrenie. A v navrhu nemusi byt ni¢, sta¢i ,smajlik”

a oznacenie, Ze ide o navrh na neodkladné opatrenie. My vtedy méZeme celu pripravu
zahodit, veritel si méZe odpisat naklady vynaloZené na tito draZzbu. Zaujemcovia uz
druhy raz na drazbu nepridu, alebo budu chciet nehnutelnost za niZsiu cenu, ked vidia
takéto obstrukéné spravanie. Navyse, ak sa bude zdraZit znova, nie je vylucené, Ze sa
tieto navrhy na neodkladné opatrenia budu cyklit. TakZe neodkladné opatrenie bol

mozno dobre mieneny zamer, ale opat bez akejkolvek analyzy potreby ¢i nasledkov.
Kto z toho profituje?

Len dlZnik, lebo si oddiali vymoZenie zaloZzného prava. Nebude platit hypotéku a bude
byvat, alebo firma nebude platit a stdle si bude uZivat zaloZeny majetok. Doplatia na to

veritelia, ale nebudme naivni - preklopi sa to nakoniec na nas.

Co sa stane na trhu, ked sa podla navrhu majii draZobnici stat konkurznymi

spravcami?

Aj dnes maju niektori draZobnici status spravcu. Niektori su pravnici, niektori
ekonémovia. Vedia si dorobit spravcovské skusky. Dalsia ¢ast - neviem, aka velka -
podmienky nespliia. Zakonodarca ma pravo sprisnit podmienky pre aktukolvek
profesiu. Musi vsak existovat legitimny dovod, zmena musi byt primerana

a podmienky splnitelné. Nikto si vSak nevie predstavit, ako sa da vyStudovat pravo



alebo ekonomia za jeden rok. Okrem ministerstva.
Co este treba na drazbach opravit?

Ak niekto vydraZi nehnutelnost, dlZnik ma len laxnt povinnost odovzdat mu ju. Stava
sa — a nie je to vynimka -, Ze predchadzajuci majitel ju neodovzda. Predstavte si, Ze
kupite v Bratislave byt v drazbe, zaplatite 150-tisic eur a zistite, Ze sa dom nedostanete.
Predchadzajuceho vlastnika nemoZete len tak vystahovat. TakZe sa treba obratit na
sud, ¢im som, myslim, povedal vSetko. Ak sa neurobia zmeny ani v tejto ¢asti prav

vydraZitela, nikto sa nesmie ¢udovat, Ze ceny budu vyrazne niZSie ako trhové.
Ako by sa to dalo riesit?

Berte to ako priklad, ale ak by si v ramci konania o urcenie neplatnosti vydrazitel
mohol uplatnit aj narok na vypratanie, nemusel by viest samostatné konanie. Tak by

sme v slovenskych realiach par rokov uSetrili.
Toto by elektronizacia, ktoru ste na ministerstve planovali, nevyriesila.

Ale vyriesila by vela. Mohla mat prelomové prvky. Inspirovali sme sa v Ceskej
republike, kde elektronizacia drazieb funguje niekolko rokov a funguje iZzasne. Mali
sme niekolko prezentacii z ceskej strany, ktoré ukazovali, Ze ma vyrazny vplyv na
vysSie ceny v drazbach, lepsie sa obhajuju prava dlZznikov a ma to vyznam z hladiska

transparentnosti a pohodlia.

Nikto by nemusel cestovat z Bardejova, ale mohol by sa prihlasit elektronicky. Mohlo
sa prilakat viac zaujemcov. Dnes mdme povinnu inzerciu, ktora chce ministerstvo,
paradoxne, zruSit. My sme pritom chceli zvySit transparentnost a zaviest napriklad
minimalne dve periodika a vytvorit Statny web, ktory by fungoval ako realitny portal.
Jeho cielom by bolo transparentne informovat verejnost. A tam by mali vSetci

draZobnici povinnost uverejiiovat svoje ponuky.



To uz hovorime o nejakej podobe elektronického trhu?

Na jednom mieste - mdZeme to pracovne nazvat povedzme www.drazby.gov.sk -
mohol byt aj vstup do elektronického aukéného portalu. Tam by sa dalo vSetky ponuky
prezriet, ale sa aj zacastnit drazby po prihlaseni a splneni podmienok - napriklad po
zloZeni drazobnej zabezpeky. Notarska komora uz davno uvazovala, Ze keby Stat nemal
ochotu zafinancovat elektronizaciu, vedeli si predstavit, Ze by ako spravca centralnych

registrov vedeli zastreSit aj tuto agendu.

Preco to zaspalo?

Drazby boli, zZial, vZdy na pozadi zaujmu. Teraz to pripisujeme predvolebnému
obdobiu. Drazby maju za poslednych desat rokov asi najmensi podiel ,,chybnych”
konani (neplatnost) na trhu: ani nie jedno promile. S tymto ¢islom by si ministerstvo
tazko oddvodnilo, preco chce menit drazobnikov za spravcov alebo ¢o mu prekaza na

odbornosti, ak drazby dosahuju takéto vyborné ¢isla.

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



