¢.j. 18 Co 50/2026 -

USNESENI]

Krajsky soud v Praze rozhodl v senaté slozeném z pfedsedy Mgr. Miroslava Novaka a soudkyn
Mgr. Petry Turnovské a JUDr. Lenky Skubalové ve véci exekuce

opravnéné: GRENKELEASING s.r.0., ICO 45807655
se sidlem Pobiezni 620/3, 186 00 Praha 8 — Karlin
zastoupena advokatem JUDr. Zdenkem Vickem
sidlem Na Roudné 443/18, 301 00 Plzen — Severni Pfedmésti
proti
povinnym: 1) Jifi Beran, narozeny 8. 8. 1976
bytem Na Maninach 1592/9A, 170 00 Praha 7 — Holesovice
2) Michal Fiser, narozeny 18. 9. 1978
bytem Trnkové 76, 251 01 Ricany — Vodéradky
zastoupeny advokatem JUDr. Vladimirem Trnkou
sidlem Manesova 752/10, 120 00 Praha 2 — Vinohrady
3) Martin Liska, narozeny 1. 1. 1981
bytem Zenklova 1/35, 180 00 Praha 8 — Liben
4) Jan Cidlina, narozeny 18. 2. 1972
bytem 282 01 Bfezany II ¢p. 63
za ucasti manzelky
povinného 2): Gabriela FiSerova, narozena 21. 1. 1979
bytem Trnkova 76, 251 01 Ric¢any — Vodéradky
zastoupena advokatem Mgr. Tomasem Maratkou
sidlem Na Perstyne 362/2, 110 00 Praha 1

pro pohledavku opravnéné ve vysi 418 960 K¢, 16 118 048,32 K& a 3 271 819 K&
s pfislusenstvim, o odvolani povinného 2) a manzelky povinného 2) proti usneseni soudniho
exckutora JUDr. Josefa Lavicky, Exekutorsky ufad Cheb, ze dne 20. 11. 2025, ¢. j. 176 EX
00098/21-288

takto:

Usnesen{ soudniho exekutora se potvrzuje.

Oduvodnéni:

. Usnesenim citovanym v zahlavi soudni exekutor urcil, Ze exekuce prodejem nemovitych véci
ve spole¢ném jméni povinného 2) a jeho manzelky se tyka nemovitych véci zapsanych na listu
vlastnictvi 4757 pro katastrlni tzemi Vodéradky, obec Ricany, u Katastrilniho dfadu pro
Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha-vychod, a to parcely p. ¢. St 146 o vyméfe 70 m?,
zastavena plocha a nadvofi, stavby Vodéradky ¢.p. 76, rod. dum, stavba stoji na pozemku p. ¢. St.
146, a parcely p. ¢ 415/31 o vyméte 529 m?, zahrada (vyrok 1.), ze piislusenstvim veéci
nemovitych, kterych se vykon tyka: je bazén, kulna, pfistfesek, oploceni (vyrok II.), Ze vysledna
cena nemovitych véci uvedenych ve vyroku I. a jejich pifislusenstvi uvedeného ve vyroku II. ¢ini
12 138 000 K¢ (vyrok III.) a vyrokem IV. doplnil, Ze vécna bfemena, viménky a najemni,
pachtovni ¢i pfedkupni prava mu oznamena nebo mu jinak znama, ktera prodejem v drazbé
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nezaniknou, je vécné bfemeno (podle listiny) zfizeni a provozovani zafizeni distribucni soustavy
v rozsahu vymezeném v geometrickém plinu ¢ 208-164/2009 a clanku III. smlouvy,
s opravnénim pro CEZ Distribuce, as., ICO 24729035, Teplicka 874/8, 405 02 Dé&in,
s povinnosti k parcele 415/31, listina — smlouva o zfizeni vécného bfemene — uplatna, ze dne 4.
11. 2010, pravni ucinky vkladu prava ke dni 11. 11. 2010, V-11438/2010-209, s pofadim k datu
podle pravni upravy ucinné v dobé vzniku prava. Rozhodnuti oduvodnil tim, ze v pribéhu
exekucéniho fizeni k vymozeni pohledavky opravnéné zjistil, ze povinny 2) ma ve spole¢ném
jméni manzeld nemovité véci uvedené ve vyroku I. Na zakladé pravomocného exekucniho
pitkazu a po vyznaceni dolozky provedeni exekuce ustanovil soudniho znalce, ktery mu dne 18.
11. 2025 dorucil znalecky posudek ¢. 081919/2025. Soudni exekutor ptedlozeny znalecky
posudek pfezkoumal a zjistil, Zze vérohodné popisuje pfedmétné nemovité véci a ze znalecké
zavéry o cen¢ obvyklé 1ze bez dalsiho pouzit jako vychodisko pro ocenéni. V obvyklé cené znalec
zohlednil i existujici ozndmena mu nebo jinak znama vécnd bfemena, pficemz uvedl, ze vyhodu
opravnéné osoby z vécného bfemene povazuje za pfiméfenou zjisténému vécnému biemeni.
Dalsi vécna bfemena, najemni, pachtovni ¢i predkupni prava ani vyménky znalec neshledal. Pii
zjisténi vysledné ceny znalec vychazel z podminek trhu v misté a dobé ocenéni. Vyslednou cenu
znalec oduvodnil i porovnanim s jinymi obdobnymi nemovitymi vécmi, které se prodavaly
na relevantnim trhu v posledni dobé. Existence jinych vécnych bfemen, vyménkua a najemnich ¢i
pachtovnich prav nez uvedenych ve vyroku IV. tohoto usneseni mu nebyla ke dni vydani tohoto
usneseni oznamena a ani mu nebyla jinak znama. Po nabyti pravni moci tohoto usneseni vyda
drazebni vyhlasku.

Proti tomuto usneseni podal véasné odvolani povinny 2) s tim, ze zavéry znaleckého posudku
o cen¢ obvyklé nelze bez dalstho pouzit jako vychodisko pro ocenéni jejich nemovitosti. Znalec
v posudku pracuje se skutecnosti, Zze nemovitosti se nachazi v zaplavovém tzemi. Uvedené
znalec posoudil na zakladé¢ udalosti, ktera se stala v roce 2024, kdy doslo k vyplaveni 1. NP
pfedmétnych nemovitosti z diavodu vydatnych desta. Co je zaplavové tzemi definuje § 66 odst. 1
zakona ¢. 254/2001 Sb., vodni zikon. Ocenéni nemovitosti je proto nespravné, kdyz znalec
v ramci porovnavaci metody bral chybné v potaz riziko, ze nemovitosti se nachazi v zaplavovém
uzemi a pouzil spatné koeficienty. Znalec dale dostatecné nezohlednil piislusenstvi jejich
nemovitosti oproti piislusenstvi srovnavanych nemovitych véci. Rozdily mély byt vice promitnuty
v ramci koeficientu K5 (zohlednuje pfislusenstvi), ale 1 v koeficientu K4 a K6. Znalec v posudku
taktéz chybné stanovil v ramci porovnavaci metody koeficient K1. V pffpadé pouziti sjednanych
cen, které byly sjednany v delsim casovém tuseku, bude v tomto koeficientu vyjadfen vyvoj
obvyklé ceny v ¢ase. Ve vztahu k prodeji rodinného domu Ricany, ktery se uskutecnil dne 2. 4.
2025 a rodinného domu Nupaky, ktery se uskutecnil dne 17. 6. 2025, znalec cenu nikterak
neredukoval, ackoliv ceny nemovitosti rapidné stoupaji v kratkém ¢asovém obdobi. U rodinného
domu Praha — Lipany znalec sice cenu redukoval, avsak nedostatecné, kdyz prodej pfedmétného
rodinného domu prob¢hl téméf pfed rokem a pul. Shrnul, Ze znalecky posudek, ktery slouzil jako
podklad pro usnesent, je nespravny, coz se promitlo i do vysledné ceny nemovitosti. Navrhl, aby
Krajsky soud v Praze napadené usneseni zrusil a véc vratil povéfenému soudnimu exekutorovi
k dalsimu fizeni.

Proti usneseni podala véasné odvolani rovnéz manzelka povinného 2), a to s obsahové zcela
shodnym odivodnénim a stejnym odvolacim navrhem.

Opravnéna se k odvolani povinného 2) vyjadfila tak, ze se v plném rozsahu ztotoznuje s obsahem
vyjadieni znalecké spolecnosti a setrvava na stanovisku, ze veskeré namitky sméfujici proti
znaleckému posudku 1 proti vysi pfiznaného znalecného jsou nedivodné, acelové a pravné i
odborn¢ irelevantni. Zduraznila, Ze povinny 2) ani jeho manzelka nepfedlozili v prabéhu fizeni
zadny vlastni znalecky posudek, odborné vyjadfeni ani jiny relevantni dikaz odborné povahy,
ktery by byl zpusobily zpochybnit zavéry znalce. Jejich argumentace se omezuje vylucné
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na polemiku s vysledkem znaleckého posouzeni, zaloZzenou na subjektivnim pfesvedcéeni o vyssi
hodnoté nemovitych véci, nikoli na kvalifikované odborné kritice metodiky, pouzitych vstupnich
dat ¢i logické konzistence znaleckého posudku. Uzavtela, Ze neexistuje zadny zakonny ani vécny
davod ke zruseni usneseni soudnfho exekutora o cené nemovitych véci. Navrhla, aby Krajsky
soud v Praze usneseni soudniho exekutora jako vécné spravné potvrdil.

K odvolani manzelky povinného 2) opravnéna uvedla, Ze i toto odvolani je zcela nedivodné a
v podstatné casti se obsahové i argumentacné prekryva s odvolanim samotného povinného 2),
aniz by pfinaselo jakékoli nové skutkové ¢i pravné relevantni skutecnosti, které by nebyly jiz
uplatnény, posouzeny a vypofadany. Skutecnost, Zze ocenované nemovité véci jsou soucasti
spole¢ného jméni manzel, nema sama o sob¢ zadny vliv na spravnost, aplnost ani pouzitelnost
znaleckého posudku, ani na zakonnost usneseni soudniho exekutora o cené nemovitych véci.
Argumentace manzelky povinného 2) sméfujici proti zohlednéni rizika lokalnitho zatopeni
nemovitosti je zalozena na nespravném vykladu obsahu znaleckého posudku. Pro ucely stanoveni
obvyklé ceny je rozhodujici nikoliv formalni pravni zafazeni dzemi, ale to, jak dané riziko vnima
trh, tedy potencialni kupujici. Znalec pfi stanoveni obvyklé ceny vychazel z realizovanych trznich
dat a provedl casové korekce pfiméfenc s ohledem na casovy odstup jednotlivych srovnavacich
transakci. Doplnila, ze obecna tvrzeni o rustu cen nemovitosti nemohou bez dalstho zalozit
povinnost automatického navysovani hodnoty oceilovanych nemovitych véci. Zavérem navrhla,
aby Krajsky soud v Praze napadené usneseni jako vécné spravné potvrdil.

Znalec vytky povinného 2) a jeho manzelky oznacil z pfevazné casti za ucelové, opakujici se a
sméfujici nikoli k odstranéni pfipadnych vad znaleckého posudku, nybrz ke zdrzeni exekuéniho
fizeni a oddaleni provedeni drazby. Stanoveni obvyklé ceny bylo provedeno porovnavaci
metodou na zakladé realizovanych trznich dat v misté a case obvyklych, pficemz byly zohlednény
vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv. Knamitce tykajici se ddajného nespravného
zohlednéni zaplavového uzemi uvedl, Ze se jedna o dezinterpretaci obsahu znaleckého posudku.
V' posudku nekonstatuje, ze by se oceflované nemovitosti nachazely v administrativné
vymezeném zaplavovém tuzemi ve smyslu vodniho zakona, nybrz zohlednuje realné zjisténé
riziko lokalnitho zatopeni objektu, které bylo v misté prokazatelné¢ zaznamenano v roce 2024, na
co sam povinny 2) upozornil a dolozil k tomu fotodokumentaci. Pro ucely stanoveni ceny
obvyklé je rozhodujici nikoliv formalni zatazeni uzemi, ale skutec¢nost, jak dané riziko vnima trh,
tedy potencialni kupujici. Opakované ¢i prokazatelné zatopeni objektu je okolnosti, ktera ma
piimy vliv na kupni chovani a tim i na dosazitelnou cenu, a proto byla tato skutecnost v ramci
porovnavaci metody zohlednéna zcela legitimné. Argumentace odvolatela, ze slo o zcela
vyjimecnou udalost, ktera se nebude opakovat, je ryze spekulativni a neni podlozena zadnym
odbornym podkladem. Zduraznil, Ze je povinen vychazet ze skutecnosti znamych ke dni ocenéni
a z jejich dopadu na trh, nikoliv z hypotetickych tvrzeni ucastnika fizeni o budoucim vyvoji.
Namitky sméfujici proti pouzitym koeficientim porovnavaci metody jsou rovnéz neduvodné.
Koeficienty byly stanoveny individualné na zakladé¢ odborné uvahy s ohledem na charakter
ocenované nemovité véci a srovnavacich vzorkd. Neexistuje zadna pravni ani metodicka
povinnost, aby byly koeficienty nastaveny mechanicky ¢i podle subjektivniho ocekavani
povinnych. Casova korekce byla provedena piiméfené s ohledem na ¢asovy odstup jednotlivych
realizovanych prodejd, pficemz obecné tvrzeni o ristu cen nemovitosti samo o sob¢ nezaklada
divod pro automatické navysovani hodnoty. Piislusenstvi nemovitych véci, tedy zejména bazén,
kulna, pfistfesSek a oploceni, bylo identifikovano a zohlednéno v ramci koeficientd porovnavaci
metody pfirazkou. Hodnota piislusenstvi se v porovnavaci metodé¢ nepromita formou
samostatného mechanického pficteni, ale prostfednictvim apravy porovnavacich koeficientd, coz
bylo v daném piipadé provedeno. Pozadavek povinnych, aby se piislusenstvi promitlo ,,vice®, je
pouze jejich subjektivnim hodnotovym nazorem, nikoli odbornou namitkou. Uzavtel, Ze znalecky
posudek byl vypracovan v souladu s platnymi pravnimi pfedpisy i ustalenou znaleckou praxi,
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namitky povinného 2) a jeho manzelky jsou nedivodné a pfevazné ucelové a neexistuje zadny
odborny divod ke zruseni usneseni o cené nemovitych véci.

Krajsky soud v Praze jako soud odvolaci na podkladé podaného odvolani prezkoumal usneseni
soudu prvnfho stupné spolu s fizenim, které jeho vydani pfedchazelo v intencich ustanoveni
§ 212 a § 212a odst. 1, 5 zdkona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni #ad (déle jen ,,0.5.£.) za pouziti
§ 52 odst. 1 zakona ¢. 120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekucni ¢innosti (exekucni fad) a
dospél k zavéru, ze odvolani nejsou divodna.

V souladu s ustanovenim § 52 odst. 1 exeku¢niho fadu a § 254 odst. 8 o.s.f. odvolaci soud
k projednani odvolani nenafizoval jednani.

Z obsahu spisu soudniho exekutora ma odvolaci soud zjisténo, ze k navrhu opravnéné poveril
Okresni soud v Koliné povéfenim ze dne 8. dubna 2021, ¢. j. 20 EXE 1066/2021-23 vedenim
exekuce k vymahani pohledavky podle vykonatelného rozsudku Méstského soudu v Praze ze dne
22.9.2020, ¢.j. 3'T 5/2018-6362 ve spojeni s vykonatelnym rozsudkem Vrchniho soudu v Praze
ze dne 28. 1. 2021, sp. zn. 4 To 66/2020, a to takto: povinny 1) a 2) spolecné a nerozdilné pro
vymozeni pohledavky v castce 16 252 504 K¢, povinny 1), 2) a 4) spolecné a nerozdilné pro
vymozeni pohledavky v castce 3 271 819 K¢, povinny 1), 2) a 3) spolecné a nerozdilné pro
vymozeni pohledavky v castce 1 558 960 K¢, povinny 1), 2) a 5) spolecné a nerozdilné pro
vymozeni pohledavky v castce 611 700 K¢, soudniho exekutora JUDr. Josefa Lavicku,
Exekutorsky ufad Cheb, kdyz v tu dobu byl ucastnikem fizeni jesté 1 povinny 5) Jan Slaby,
narozeny 8. 7. 1979, bytem Pardubicka 498/38, 104 00 Praha — Uhfinéves. Usnesenim ze dne 20.
1. 2022, ¢.j. 176 EX 00098/21-151 soudni exekutor rozhodl, Ze exekuce se ¢aste¢né zastavuje co
do ucasti povinného 5) Jana Slabého (vyrok 1.). Na zakladé dhrad povinnych byla exekuce
nasledné prabézné ¢astecné zastavovana [napf. usnesenim soudniho exekutora ze dne 1. 4. 2022,
¢ j. 176 EX 00098/21-159 byla exekuce zastavena v casti uplatnéné pohledavky ve vysi
1 140 000 K¢ co do ucasti povinného 1), povinného 2) a povinného 3)].

V prabéhu exekucniho fizeni povéfeny soudni exekutor zjistil, ze povinny 2) a jeho manzelka
maji ve spole¢ném jméni manzeli nemovité véci v katastralnim tzemi Vodéradky a obci Ricany
zapsané na LV ¢. 4757 u Katastralnitho ufadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté¢ Praha-
vychod, popsané ve vyroku I. napadeného usneseni (dale také jen ,,nemovitosti®). Exeku¢nim
ptikazem ze dne 5. 5. 2021, ¢ j. 176 EX 00098/21-065 rozhodl soudni exekutor o provedeni
exekuce prodejem téchto nemovitosti. Usnesenim ze dne 16. 10. 2025, ¢. j. 176 EX 00098/21-
267 ustanovil soudn{ exekutor znalce v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti,
Znaleckou spole¢nost s.t.0., ICO 29042054 (dale jen ,,znalec”) a ulozil mu, aby do dvou mésict
od doruceni nemovitosti ocenil.

Dne 18. 11. 2025 dorucil znalec soudnimu exekutorovi znalecky posudek v oboru ekonomika,
odvétvi oceniovani nemovitych véci, ¢islo polozky 081919/2025, ze dne 14. 11. 2025, ktery ma 19
stran textu a 19 stran piiloh. Posudek je rozdélen na 1. Zadani, 2. Vycet podklada (2.1. Popis
postupu znalce pfi vybéru zdroju dat, 2.2. Vycet vybranych zdroja dat a jejich popis, 2.3.
Vérohodnost zdroje dat), 3. Nalez (3.1. Popis postupu pii sbéru ¢i tvorbé dat, 3.2. Popis postupu
pii zpracovani dat, 3.3. Vycet sebranych nebo vytvofenych dat, kde je mimo jiné uvedeno, ze
k domu patii oplocena zahrada, na které se nachazi piistfesek, zastfeSeny bazén a dfevéna kulna,
oploceni je draténé, v roce 2024 bylo vyplaveno 1. NP rodinného domu z diavodu vydatnych
dest’t., 3.4. Stanoveni kritérii vybéru), 4. Posudek (4.1. Popis postupu pii analyze dat, 4.2.
Ocenéni, 1. Porovnavaci hodnota, kde jsou pod bodem 1.1. uvedeny ocenované nemovitosti,
tj. rodinny dim &p. 76 Vodéradky a dale srovnatelné nemovité véci: rodinny dam Ricany,
rodinny dim Praha — Lipany a rodinny dam Nupaky. U vsech porovnavanych nemovitych véci je
uveden popis, datum a sp. zn. katastru nemovitosti realizovaného prodeje, pouzité koeficienty K1
— K7, 2. Vécné bfemeno, kde je pod bodem 2.1. popsano zjisténé vécné bfemeno, sluzebnost pro
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spole¢nost CEZ Distribuce, a.s., jejiz hodnotu stanovil pausalni ¢astkou 10 000 K¢, 4.3. Vysledky
analyzy dat, kde uvedl i silné (pfislusenstvi) a slabé (zatéka do stfechy, vyplaveno 1. NP
rodinného domu) stranky nemovitosti), 5. Odtvodnéni (5.1. Interpretace vysledkt analyzy, 5.2.
Kontrola postupu), 6. Zavér, kde v 6.1. stanovil cenu obvyklou v objektivni zaokrouhlené vysi
12138 000 Kc¢. Posudek je opatfen znaleckou dolozkou, véetné otisku znaleckého razitka i
udajem o zapisu v evidenci posudki.

Dne 20. 11. 2025 vydal soudni exekutor napadené usneseni o cené nemovitych véci a na zadost
zastupcu odvolatelt jim dne 9. 12. 2025 zaslal do datové schranky znalecky posudek.

Podle § 52 odst. 1 exekuc¢niho fadu, nestanovi-li tento zakon jinak, pouziji se pro exekuéni fizeni
pfiméfené ustanoveni obcanského soudniho fadu.

Podle § 66 odst. 8 exekucntho fadu, pfi ocenovani nemovité véci, jejtho piislusenstvi
a jednotlivych prav a zavad s nemovitou véci spojenych se pouzije obvykla cena podle zvlastniho
pravniho predpisu.

Podle § 336 odst. 1 o.s.f., po pravni moci usneseni o nafizeni vykonu rozhodnuti soud ustanovi
znalce, kterému ulozi, aby ocenil nemovitou véc a jeji piislusenstvi cenou obvyklou.

Podle § 336a odst. 1 o.s.f., podle vysledkt ocenéni a ohledan{ provedeného podle § 336 urci soud
a) nemovitou véc, které se vykon tyka, b) pfislusenstvi nemovité véci, kterého se vykon tyka, c)
vyslednou cenu nemovité véci a jejiho piislusenstvi, kterého se vykon tyka, d) soudu oznamena
nebo jinak znama vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i pfedkupni prava, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou.

Podle § 2 odst. 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zikont
(zakon o ocenovani majetku) ve znéni pozdéjsich predpist, obvyklou cenou se pro ucely tohoto
zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, popiipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do
jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérta prodavajiciho nebo
kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napifklad stav
tisné prodavajictho nebo kupujictho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladand majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci
se ze sjednanych cen porovnanim.

Podle § 1a odst. 1 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zikona o ocefiovini majetku (ocefiovaci
vyhlaska), ve znéni ucinném od 1. 1. 2025 do 31. 12. 2025, obvykla cena se urcuje porovnanim
sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych predméta ocenéni v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajictho a kupujiciho ani vlivu zvlastni obliby.

s o

Podle § 1a odst. 2 ocenovaci vyhlasky, postup urceni obvyklé ceny zahrnuje a) vybér udaja
do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych pfedmétt na zakladé
kritérif podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni, b) srovnavaci analyzu
udaju z vybraného souboru obdobnych pfedméti ocenéni s udaji o ocenovaném pfedmétu
ocencni, ¢) urceni zakladni jednotky pro porovnani a parametrti s vyznamnym podilem na vysi
ceny, urceni rozdild parametri mezi ocefiovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty
ocenéni, d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odlisnost obdobnych predméta ocenéni
od pfedmétt oceniovanych jejich korekei, pficemz odchylka zptsobena korekel musi byt fadné
odiavodnéna, e) vybér, odivodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen
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véetné zduvodnéncého piipadného vylouceni odlehlych ddaju a f) urceni obvyklé ceny, kterd
vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

Podle § 1a odst. 3 ocenovaci vyhlasky, udaje pouzité pro urceni obvyklé ceny musi byt
kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi byt z ocenéni zfejmy a dolozeny.

Znalecky posudek je jednim z dukaznich prostfedku (§ 125, § 127 o.s.t.), ktery soud sice hodnoti
jako kazdy jiny dukaz dle ustanoveni § 132 o.s.f., od jinych se vSak lisi tim, Ze odborné zavéry
v ném obsazené nepodléhaji hodnoceni soudem. Soud (soudni exekutor) hodnoti pfesvédcivost
posudku co do jeho uplnosti ve vztahu k zadani, logické oduvodnéni jeho zavéra a soulad
s ostatnimi provedenymi dukazy (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 4. 2002, sp. zn. 25
Cdo 583/2001).

Hodnoceni dikazu znaleckym posudkem spociva v posouzeni, zda zavéry posudku jsou nalezité
oduvodnény, zda jsou podlozeny obsahem nalezu, zda bylo pfihlédnuto ke vsem skutecnostem,
s nimiz se bylo tfeba vyporadat, zda zavéry posudku nejsou v rozporu s vysledky ostatnich
dukazt a zda odivodnéni znaleckého posudku odpovida pravidlam logického mysleni. Aby soud
mohl znalecky posudek odpovédné hodnotit, nesmi se znalec omezit ve svém posudku na podani
odborného zavéru, nybrz z jeho posudku musi mit soud moznost seznat, ze kterych zjisténi
v posudku znalec vychazi, jakou cestou k témto zjisténim dospél a na zakladé¢ jakych dvah dosel
ke svému zavéru. Soud (soudni exekutor) pfi hodnoceni dukazu znaleckym posudkem nemuze
pfezkoumavat vécnou spravnost odbornych zavéra znalce. ,,Soud nemuze hodnotit odborné
zavéry znalce, ale to, zda jsou nalezité oduvodnény a podlozeny obsahem nalezu, zda znalec
hodnotil vsechny skutec¢nosti, k nimz bylo tfeba pfihlédnout, azda oduvodnéni odpovida
pravidlim logického mysleni (srov. rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 21. 10. 2009, sp. zn. 22
Cdo 1810/2009).

Rozsah pfezkumu znaleckého posudku vyjadfil Nejvyssi soud rovnéz napiiklad v rozsudku
ze dne 6. 1. 2010, sp. zn. 30 Cdo 5359/2007: ,,Znalec musi pfehlednym a logicky odavodnénym
zpusobem vylozit své odborné zavéry a podklady, z nichz pfi posuzovani té, které dilci odborné
otazky postupoval. Pokud znalec své zavéry opira o pouhé domnénky ¢i blize neodavodnéné
poznatky zjeho odborné praxe, je takto jim zpracovany posudek zatizen nepfesvédcivosti.
V takovém piipad¢ je povinnosti soudu vést znalce procesnim zpusobem k precizaci jeho
posudku tak, aby bylo mozno z obsahu posudku zjistit, na zakladé jakych podkladd, informaci
a poznatku znalec ¢inil piislusné dil¢f odborné zavéry.*

Soud (soudni exekutor) tak pfi hodnoceni dukazu znaleckym posudkem zkouma, zda provedeny
ukon byl uc¢inén fadné, tj. zda znalec dodrzel soudem ulozené zadani (zda odpovedél na otazky,
resp. na zadani soudu k pfedmétu znaleckého tkonu s urcité a srozumitelné vylozenym zavérem,
ktery ma oporu v podkladovych materialech, netrpi rozpory atd.).

V daném piipadé ustanoveny znalec postupoval pfi plnéni zadaného tkolu fadné podle zakona
o ocenovani majetku i podle jeho provadéci vyhlasky a dalsich pfedpisa. Z posudku je
nepochybné, které osoby se na jeho vypracovani podilely, je datovan a obsahuje ocenéni
komparativni metodou. Pro stanoveni obvyklé ceny provedl znalec za tcasti povinného 2) dne 5.
11. 2025 prohlidku nemovitosti a opatfil si dostatecné mnozstvi zrealizovanych prodeju
srovnatelnych nemovitych véci. Pii stanoveni ceny vysel z koeficientt zohlednujicich konkrétni
stav pfedmétu ocenéni, véetné kvantitativni porovnavaci analyzy, ktera jednotlivé diference mezi
vybranymi vzorky a ocefiovanym objektem pfimo kvalifikuje, resp. ocenuje shledané rozdily.
Vsechny zvolené porovnavané nemovité véci byly vhodné, nebot’ se svym charakterem blizi
posuzované nemovité véci, a to véetné umisténi a vzdalenosti od Rican, typu nemovité véci
zejména ve vazb¢ na ucelovou vhodnost pouziti jednotlivymi ucastniky trhu, velikosti ve vazbé
na pfiméfenost potfeb co do rozsahu vyuziti ucastniky trhu, stavu ve vazbé na operativni
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moznosti vyuziti Gcastniky trhu, kvality ve vazbé na zpusob provedeni, vybavenosti, komfortu a
komplexnosti ve vztahu k pfedstavam jednotlivych ucastnika trhu. V posudku je srozumitelné
popsan postup vedouci ke stanoveni obvyklé ceny pfedmétu ocenéni i popis pouzitych
koeficientt upravujicich zrealizované ceny. Z uvedeného posudku vychazejici usneseni exekutora
o urceni vysledné ceny bylo vydano jen o necely tyden pozdéji (srov. usneseni Nejvyssiho soudu
ze dne 18. 11. 2022, sp. zn. 20 Cdo 2457/2022).

Pojem ,,zatopa“ je ¢asto chapan jako synonymum pro zaplavu (inundaci), tedy stav, kdy je tzemi
pokryto vodou, bez ohledu na to, zda pfetekla feka nebo jde o piivalovy dést’. U pojistoven
v Ceské republice se zatopou/zaplavou obvykle rozumi zaplaveni pozemku proudici nebo stojici
vodou i z jinych pficin nez z divodu povodné (viz https://www.cap.cz/slovnikacs).

Ve svém vyjadfeni k odvolani povinného 2) a jeho manzelky znalec logicky vysvétlil, proc¢
na strané 8. posudku v popisu rizik spojenych s umisténim nemovité véci uvedl, ze je ,,situovana
v zaplavovém tzemi, v roce 2024 bylo vyplaveno 1. NP rodinného domu z dvodu vydatnych
dest’d”, kdyz objasnil, ze pro ucely stanoveni ceny obvyklé je rozhodujici nikoliv formalni
zafazeni tzemli, ale skutecnost, jak dané riziko vnima trh, tedy potencialni kupujici. Ocenované
nemovitosti se sice administrativné nenachazeji ve vymezeném zaplavovém uzemi ve smyslu
vodniho zakona, pfesto je tieba zohlednit realné zjisténé riziko lokalniho zatopeni objektu, nebot’
jde o okolnost, ktera ma ptimy vliv na kupni chovani a tim i na dosazitelnou cenu, a proto byla
tato skutecnost v ramci porovnavaci metody zohlednéna zcela legitimné.

K namitkam odvolateld sméfujicim proti pouzitym koeficientim porovnavaci metody (delsi
¢asovy odstup od realizovaného prodeje nemovité véci, rozdily v pifslusenstvi porovnavanych
vzorkl) sdélil, Zze koeficienty byly stanoveny individualné na zakladé odborné tvahy s ohledem
na charakter ocenované nemovité véci a srovnavacich vzorkd. Neexistuje zadna pravni ani
metodicka povinnost, aby byly koeficienty nastaveny mechanicky. Casové korekce byla provedena
pfiméfen¢ s ohledem na casovy odstup jednotlivych realizovanych prodejt, pficemz obecné
tvrzeni povinného 2) a jeho manzelky o ristu cen nemovitosti samo o sob¢ nezaklada dtvod pro
automatické navysovani hodnoty. Pfislusenstvi nemovitych véci, tedy zejména bazén, kilna,
piistfesek a oploceni, bylo identifikovano a zohlednéno v ramci koeficientt porovnavaci metody
ptirazkou. Doplnil, ze hodnota piislusenstvi se v porovnavaci metodé nepromita formou
samostatného mechanického pficteni, ale prostfednictvim apravy porovnavacich koeficientu.

S respektem k nalezu Ustavntho soudu ze dne 30. dubna 2007, sp. zn. II1. US 299/06 neshledal
odvolaci soud namitku povinného 2) a jeho manzelky, Zze v usneseni doslo k podhodnoceni ceny
nemovitych véci na zakladé nespravného znaleckého posudku, kdyz znalec nikterak neredukoval
cenu ve vztahu k prodeji rodinného domu Ri¢any dne 2. 4. 2025 a rodinného domu Nupaky dne
17. 6. 2025, davodnou. Nejen, ze odstup cca 6 mésicd od nejdfive realizovaného prodeje
nevnima odvolaci soud jako vyrazny, ale zejména, stejné¢ jako u pouziti redukce u rodinného
domu Praha — Lipany, ani soud, soudni exckutor, ale ani sami ucastnici nemuzou nahradit
odborné zavéry znalce svymi laickymi nazory.

Shodn¢ neshledal odvolaci soud opodstatnénou ani odvolaci namitku tykajici se nedostatecného
zohlednéni pfislusenstvi nemovitosti oproti pifislusenstvi srovnavanych nemovitych véci. Jak
vyplyva ze strany 10 a 11 znaleckého posudku byly u srovnavanych nemovitosti znalcem
korigovany nejen koeficienty K5, ale u vSech nemovitych véci i koeficienty K4 a K6. To, v jakém
rozsahu redukci provede, je jiz nepochybné odborna ¢innost znalce, pfi které vyuziva své znalosti
a zkusenosti. Nemuze tak jit o vadu znaleckého posudku soudem piezkoumatelnou (srov.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 4. 2002, sp. zn. 25 Cdo 583/2001).

Odvolaci soud pfi hodnoceni znaleckého posudku, jako jednoho z dakaznich prostredka,
posoudil cely popsany proces utvafeni znaleckého dikazu, véetné pfipravy znaleckého zkoumani,
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opatfovan{ podkladd pro znalce, prubéh znaleckého zkoumani, vérohodnost teoretickych
vychodisek, jimiz znalec odivodnuje své zavéry, spolehlivost metod pouzitych znalcem a zpuisob
vyvozovani zavéra znalce a uzaviel, Zze zavéry posudku jsou nalezit¢ oduvodnény, podlozeny
obsahem nalezu, znalec pfihlédl ke vSem skutecnostem, s nimiz se bylo tfeba vyporadat (véetné
zatopy 1. NP nemovitosti), odivodnéni znaleckého posudku odpovida pravidlim logického
mysleni a je i laicky srozumitelné. Ostatné ani sami odvolatelé neuvedli konkrétni vyhrady
objektivné zpochybnujici odborné zavéry znalce.

Odvolaci soud tak uzavira, Ze zavér znaleckého posudku byl znalcem zdavodnén zcela
pfesvédcive a nevyvolal zadné pochybnosti o spravnosti jeho zavéra nebo nutnosti vypracovani
posudku reviznfho. Stanovena obvykla cena je tedy pfiméfena stavu pfedmétu ocenénd.

V této véci postupoval soudni exekutor pfi urceni ceny nemovitosti povinného 2) a jeho
manzelky spravné podle obcanského soudniho fadu a exekuc¢niho fadu. Pro rozhodovani o cené
byly splnény vsechny zakonné podminky. Ve véci byl vypracovan znalecky posudek
¢. 081919/2025, ktery urcil obvyklou cenu pfedmétu ocenéni. Za situace, kdy soudni exekutor
urcil cenu na zakladé fadné vypracovaného znaleckého posudku, kterym byla stanovena obvykla
cena, postupoval zcela v souladu se shora citovanymi zakonnymi ustanovenimi a urc¢ena vysledna
cena bude podkladem pro stanoveni nejnizstho podani.

Odvolaci soud pfipomina, ze smyslem relativn¢ samostatné faze fizeni o urceni vysledné ceny
nemovité véci [§ 336a odst. 1 pism. c) o.s.f.] neni zjisténi takové ceny postihované nemovité véci,
za kterou bude prodana, ale stanoveni podkladu pro nejnizsi podani podle § 336e odst. 1 o.s.f.
Az samotny vysledek drazby muze odpovedét na otazku, jakou ma nemovita véc hodnotu, za niz
muze byt obecné prodana. Pokud je jeji trzni cena vyssi, pak se tato skutecnost projevi pfi
samotné drazbé (napf. usneseni Nejvysstho soudu ze dne 17. 8. 2005, sp. zn. 20 Cdo 1083/2005,
ze dne 30. 9. 2014, sp. zn. 30 Cdo 511/2014 a ze dne 24. 2. 2015, sp. zn 30 Cdo 4631/2014).

S poukazem na shora uvedené zavéry odvolaci soud napadené usneseni jako vécné spravné podle
§ 219 o.s.f. potvrdil.

O nahradé naklada odvolactho fizeni nebylo odvolacim soudem s ohledem na ustanoveni § 87 a
§ 88 exekucniho fadu rozhodovano, nebot’ naklady exekuce a naklady opravnéné vymuze soudni
exekutor na zakladé¢ piikazu k uhradé naklada exekuce.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti lze podat dovolani do dvou mésict ode dne jeho doruceni
k Nejvyssimu soudu v Brné prostfednictvim soudniho exekutora JUDr. Josefa Lavicky,
Exekutorsky urad Cheb, pokud napadené rozhodnuti zavisi na vyfeseni otazky hmotného nebo
procesntho prava, pfi jejimz feseni se odvolaci soud odchylil od ustilené rozhodovaci praxe
dovolactho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyfesena nebo je
dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem vyfesena pravni
otazka posouzena jinak. Dovolan{ lze podat pouze z duvodu, ze rozhodnuti odvolactho soudu
spociva na nespravném pravnim posouzeni véci. Dovolani nelze podat z dtivodu vad podle § 229
odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a) a b) a § 229 odst. 3 o.s.f.

Praha 27. tinora 2026

Mgt. Miroslav Novak, v. t.
predseda senatu
Jana g
o=Krajsky soud v Praze, ou=1506,
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