¢.j. 18 Co 252/2026 -

USNESENI]

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

opravnéné: HL Investment Solutions s.r.0., ICO 05980623
sidlem Na Musilech 989, 142 00 Praha 4
zastoupena advokatkou Mgr. Lucif Dufkovou
sidlem Wittgensteinova 1217/2, 779 00 Olomouc

proti

povinné:  Eva Francikova, narozena 7. 2. 1964
bytem Na Navsi 151, 252 19 Drahelcice
zastoupena advokatem Mgt. | anem Svarou
sidlem Duskova 164/45, 150 00 Praha 5 — Smichov

pro pohledavku opravnéné ve vysi 947 424,20 K¢ s pfislusenstvim, o odvolani povinné proti
usneseni soudniho exekutora JUDr. Josefa Lavicky, Exekutorsky ufad Cheb, ze dne 23. 1. 2026,
¢.j. 176 EX 00087/24-103

takto:
Usneseni soudniho exekutora se zrusuje a véc se mu vraci k dal§imu fizeni.
Odutvodnéni:

Usnesenim uvedenym v zahlavi rozhodl soudni exekutor tak, Ze nemovitymi vécmi, kterych se
vykon tyka, jsou p. ¢ St.14/2 o viméfe 1152 m” — zastavéna plocha a nidvofi, soucasti je stavba:
Draheléice ¢. p. 151, rod. dim, stavba stoji na p. & St.14/2, déle p. & 29/3 o vyméfe 1458 m* —
zahrada, vSe zapsano na listu vlastnictvi 274 pro obec a katastralni tzemi Drahelcice
u Katastralntho ufadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté Praha — zapad (vyrok I.).
Prislusenstvim nemovitych véci, kterych se vykon tyka, jsou venkovni apravy — betonova dlazba
dvorku, oploceni, ptipojky IS (vyrok IL.). Vyslednou cenu nemovitych véci a jejich piislusenstvi
vyse uvedenych urcil ¢astkou 16 430 000 K¢ (vyrok IIL). Vécna bfemena, vyménky a najemni,
pachtovni ¢i pfedkupni prava soudnimu exekutorovi oznamena nebo mu jinak znama, ktera
prodejem v drazbé nezaniknou, nebyla zjisténa (vyrok IV.).

Proti tomuto usneseni podala véas odvolani povinna. Namitla, ze vysledny odhad uvedeny ve
znaleckém posudku je zkresleny, nebot’ nebylo provedeno mistni Setfeni zahrnujici prohlidku
pfedmétnych nemovitosti, pficemz znalci v prohlidce nemovitosti nic nebranilo, kdyz ona v den
mistniho Setfeni (9. 12. 2025) byla doma. O konani mistniho Setfeni ovSem nebyla pfedem
informovana. Poukdzala na to, Ze ma zfizenu datovou schrianku a znalci tak nic nebranilo v tom,
pozadat ji o soucinnost prostfednictvim DS. Dale namitla, Ze inzeraty se srovnavanymi
nemovitostmi (s fotografiemi), na které znalecky posudek odkazuje, nelze dohledat — neni tak
mozné ovéfit existenci porovnavanych nemovitosti a nejsou srovnatelné s ocefiovanou
nemovitostl. Z uvedené¢ho vyctu vybranych zdroja dat a jejich popisu a z dalsiho obsahu neni
zfejmé, které konkrétni skutecnosti znalec z konkrétniho citovaného zdroje zjistil. V tomto
ohledu je posudek nepfezkoumatelny. Znalecky posudek je i vnitfné rozporny, zavéry v ném
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uvedené jsou nelogické, zmatecné, jak v obsahu odvolani blize popsala. Soucasné odkazala na
judikaturu Nejvyssiho soudu CR dané problematiky se tykajici, ze které vyplyva, Ze se znalec
nesmi omezit ve svém posudku na podani odborného zavéru, nybrz z jeho posudku musi mit
soud moznost seznat, z kterych zjisténi v posudku znalec vychazi, jakou cestou k témto zjisténim
dospél a na zakladé jakych tvah dosel ke svému zavéru (napf. usneseni Nejvyssitho soudu ze dne
7. 8. 2023, sp. zn. 28 Cdo 1758/2023). Znalecky posudek musi byt jako celek pfezkoumatelny.
S ohledem na deklarované nedostatky zavérem navrhla, aby odvolanim napadené usneseni bylo
zruSeno a véc vracena soudnimu exekutorovi k dalsimu fizen{ s tim, ze soudnimu exekutorovi,
resp. znalci bude ulozeno fadné ji kontaktovat, provést dukladné setfenf ocenovanych nemovitosti
s tim, ze znalec do posudku uvede vsechny pfipadné zavady ¢i omezeni dikladnym mistnim
Setfenim zjisténé a provede ocenéni nemovitosti tak, aby bylo zfejmé, jakym zpusobem znalec k
vysledné hodnoté¢ dospél, kdy znalec v neposledni fadé zjisti aktualni vybavenost pfedmétné obce
v kontextu ji sdélenych skutec¢nosti v této véci a z takto zjisténého stavu bude vychazet pii
ocencni pfedmétnych nemovitosti.

Opravnéna se k podanému odvolani pisemné vyjadfila. Uvedla, ze znalecky posudek je aplny,
jeho zavéry jsou logické a presvédcivé. Odpovida tak potfebam tohoto fizeni a muze slouzit jako
podklad pro stanoveni obvyklé ceny ocefiované nemovitosti. Navrhla proto potvrzeni
napadené¢ho usneseni.

Znalec se k podanému odvolani rovnéz pisemné vyjadiil. Uvedl, Ze povinnou pisemné vyrozumél
s terminem mistnfho Setfeni, a to doporucenym dopisem, ktery si vSak povinna nepfevzala.
V uvedeny den se pokousel do nemovitosti dostat, coz muze dolozit svédectvim manzelky Lenky
Kroupové a pracovnic Obecniho ufadu, ktery se nachazi pfes silnici proti domu ¢. p. 151. Pfed
domem cekal cca 30 minut, nikdo neoteviel ani se neobjevil na pozemku. Jen pro dokresleni
piistupu povinné uvedl, ze pfi telefonickém hovoru v bfeznu roku 2025, kdy byl vypsan pavodni
termin prohlidky, mu povinna oznamila, ze jej do domu stejné¢ nepusti a prohlidka byla nakonec
zrusena. Dale uvedl, Ze u nemovitosti podobného charakteru a rozsahu neni téméf mozné zjistit
at’ uz realizované prodeje nebo inzerované nabidky prodeju zcela totoznych nemovitosti. On
vzdy prochazi dostupné realitni servery, archiv katastralniho ufadu a dalsi zdroje, aby vybral
nejvhodnéjsi pifklady. V tomto piipadé vybral objekty v Rudné a Drahelcicich a pomoci
koeficientli K1-K8 je srovnaval s oceflovanou nemovitosti. U kazdého piikladu je uveden zdroj a
datum, kdy byl inzerat dohledatelny. Popis nemovitosti uvedeny v posudku vychazi jednak
z mistniho Setfeni (prohlidka z vefejnych pozemku), z dostupného starsitho znaleckého posudku a
z jeho zkusenosti s podobnymi objekty. To plati i pro uvedené ptipojky inzenyrskych siti atd. Je
tak pouze véci povinné, ze mu neumoznila provést mistni Setfeni a popisy piipadné upravit dle
skute¢nosti. Pozemek p. ¢. 29/3 je soucasti ocenéni nemovitostl. Velikost pozemki je zohlednéna
ve srovnavaci metodé koeficientem K4. Dale uvedl, ze pfed vypracovanim posudku navstivil
Obecni ufad Drahelcice a Méstsky urad Rudna. Z4dna projektova dokumentace nebyla nalezena,
vyjma podkladi k provedeni vodovodni, kanalizacni a plynové piipojky zroku 2006. Tato
dokumentace v$ak neobsahuje projekt domu a neni tedy pro potfeby znaleckého posudku nijak
zasadni. Obcanska vybavenost obce Drahelcice byla posouzena jako nizsi. V obci je matefska
skolka, pouze provizorni zakladni skola, obecni ufad, obchod, neni zde Zzadné zdravotnické
zafizeni, chybi sluzby obcantim. Uvedl, ze na zavérech vypracovaného posudku trva.

Krajsky soud v Praze jako soud odvolaci na podkladé podaného odvolani pfezkoumal usneseni
soudniho exekutora v intencich ustanoveni § 212, § 212a odst. 1, 5 o.s.f., za pouziti ustanoven{ §
52 odst. 1 zdkona ¢. 120/2001 Sb., dile jen exckuéniho fidu, a dospél k zavéru, ze jsou dany
podminky pro jeho zruseni.

Z obsahu spisu ma odvolaci soud zjisténo, ze k navrhu opravnéné povéfil Okresni soud Praha —
zapad povéfenim ze dne 29. dubna 2024, sp. zn. 207 EXE 5833/2024 vedenim exekuce k
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vymahani pohledavky podle vykonatelného usneseni Okresniho soudu Praha — zapad ze dne 4.
11. 2019, ¢. j. 16 C 169/2018-193, pro penézité plnéni, pro pohledavku ve vysi 947 424,20 K¢,
smluvni urok 3,54 % rocné z castky 947 424,20 K¢ od 1. 10. 2021 do zaplaceni, urok z prodleni
8,05 % rocné z castky 947 424,20 K¢ od 2. 11. 2021 do zaplaceni, pro naklady pfedchazejictho
fizeni ve vysi 10 082 K¢ prodejem soudni zastavy, a to pozemku p. €. St. 14/2 — zastavéna plocha
a nadvoti, jehoz soucasti je stavba: Drahelcice, ¢. p. 151 a pozemku p. ¢ 29/3 zahrada, vse
zapsano na listu vlastnictvi 274 u Katastralntho afadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovisté
Praha — zapad, pro obec a katastralni Gzemi Drahelcice, a pro nepenézité plnéni prodejem soudni
zastavy, a to pozemku p. ¢ St. 14/2 — zastavénd plocha a nidvofi, jehoz soudisti je stavba:
Drahelcice, ¢. p. 151 a pozemku p. ¢ 29/3 zahrada, vse zapsino na listu vlastnictvi 274 u
Katastralniho dfadu pro Stfedocesky kraj, Katastralni pracovist¢ Praha — zapad, pro obec a
katastralni uzemi Drahelcice, a usneseni Krajského soudu v Praze ze dne 24. 6. 2020, ¢. j. 20 Co
84/2020-217, pro pohledavku ve vysi 0 K¢ a naklady odvolaciho fizeni ve vysi 9 356 K¢ a pro
naklady opravnéné a ndklady soudniho exekutora, které budou v pribéhu exekuce urceny,
soudniho exekutora JUDr. Josefa Lavicku, Exekutorsky afad Cheb.

Exeku¢nim piikazem ze dne 3. 5. 2024, ¢. j. 176 EX 00087/24-020 rozhodl soudni exekutor o
provedeni exekuce prodejem v bodé¢ 1. oduvodnéni tohoto usneseni specifikovanych nemovitych
vécd.

Usnesenim ze dne 11. 3. 2025, ¢. j. 176 EX 00087/24-057 soudni exekutor ustanovil znalce z
oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady nemovitosti Ing. Milana Kroupu a ulozil mu, aby do
dvou meésict od doruceni tohoto usneseni ocenil nemovité véci a jejich pifslusenstvi ve vylu¢ném
vlastnictvi povinné cenou obvyklou a aby zjistil vécna bfemena, vyménky a predkupni, ndjemni ¢i
pachtovni priva spojena s ocenovanymi nemovitymi vécmi ke dni zpracovani znaleckého
posudku a vyjadfil se, zda povazuje vyhodu opravnéné osoby z vécného bfemene nebo vyménku
za pfiméfenou zjisténému vécnému bfemeni nebo vyménku a najemné ¢i pachtovné, ptipadné
pomérnou ¢ast vynosu véci ze zjisténého najemniho nebo pachtovniho prava za v misté a case
obvyklé, a zda tato zjisténa prava vyrazné neomezuji moznost prodat nemovité véci v drazbé.
Povinnou soucasné poucil o tom, Ze je povinna umoznit prohlidku nemovitych véci a jejich
piislusenstvi.

Znalec vypracoval dne 12. 1. 2026 znalecky posudek ¢. 003854/2026 a urcil obvyklou cenu ve
vysi 16 430 000 K¢. Z obsahu vypracovaného znaleckého posudku vyplyva, ze znalec pfi urceni
obvyklé ceny pfedmétu ocenéni vysel z nabidkovych cen porovnavanych nemovitych véci.

Soudni exekutor nasledné vydal napadené usneseni o cené, které oduvodnil toliko tim, Zze byl
povéfen vedenim pfedmétné exekuce Ze shora specifikovanym exekucnim piikazem rozhodl o
provedeni exekuce prodejem nemovitych véci povinné, ze mu dne 16. 1. 2026 byl dorucen
znalecky posudek vyhotoveny jmenovanym znalcem, pficemz on pfedlozeny znalecky posudek
pfezkoumal a zjistil, ze vérohodné popisuje predmétné nemovité véci a ze znalecké zavéry o cené
obvyklé lze bez dalstho pouzit jako vychodisko pro toto ocenéni, kdyz znalec v obvyklé cené
zohlednil i skutecnost, ze na pfedmétnych nemovitych vécech neshledal vécna bfemena, ndjemnd,
pachtovni ¢i pfedkupni prava ani vyménky, a kdy pfi zjisténi vysledné ceny znalec vychazel z
podminek trhu v misté a dobé ocenéni a vyslednou cenu znalec odivodnil i porovnanim s jinymi
obdobnymi nemovitymi vécmi, které se prodavaly na relevantnim trhu v posledni dobé.

Dle ustanoveni § 52 odst. 1 zakona ¢. 120/2001 Sb., déle jen exekucniho fadu, nestanovi-li tento
zakon jinak, pouziji se pro exekucni fizeni pfiméfené ustanoveni ob¢anského soudniho fadu.

Dle ustanoveni § 66 odst. 8 exeku¢niho fadu, pfi ocenovani nemovité véci, jejtho pfislusenstvi a
jednotlivych prav a zavad s nemovitou véci spojenych se pouzije obvykla cena podle zvlastniho
pravniho pfedpisu.
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Dle ustanoveni § 336 odst. 1 o.s.f., po pravni moci usneseni o nafizeni vikonu rozhodnuti soud
ustanovi znalce, kterému ulozi, aby ocenil nemovitou véc a jeji pfislusenstvi cenou obvyklou.

Z uvedeného vyplyva, ze soud vzdy pro ocenéni nemovitosti ustanovi usnesenim znalce, kterému
ulozi, aby zjistil obvyklou cenu nemovitosti, piislusenstvi a jednotlivych prav a zavad. Soud muze
upustit od ocenéni nemovitosti pouze v ptipadé, Zze byl vypracovan v poslednim roce znalecky
posudek, kterym byly ocenény obvyklou cenou nemovitost a jeji pfisluSenstvi, prava a zavady, a to
za predpokladu, ze nedoslo ke zménam, které by mély vliv na vysi obvyklé ceny (srov. DLOUHA,
Eva. § 336 [Ocenéni nemovitosti]. In: DRAPAL, Ljubomir, BURES, Jaroslav a kol. Ob¢ansky
soudni fad I, II. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2009, s. 2498, marg. ¢. L).

Dle ustanoveni § 336a odst. 1 o.s.f., podle vysledkt ocenéni a ohledani provedeného podle § 336
urc¢i soud a) nemovitou véc, které se vykon tyka, b) pfisluSenstvi nemovité véci, kterého se vykon
tykd, c) vyslednou cenu nemovité véci a jejtho pfislusenstvi, kterého se vykon tyka, d) soudu
oznamena nebo jinak zndma vécna bfemena, vyménky a najemni, pachtovni ¢i predkupni prava,
ktera prodejem v drazb¢ nezaniknou.

Dle ustanoveni § 2 odst. 2 zikona ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku a o zméné nékterych
zakonu (zakon o ocenovani majetku) ve znéni pozd¢jsich pfedpist, obvyklou cenou se pro ucely
tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného, poptipadé obdobného
majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v
tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji véechny okolnosti, které maji na cenu vliv, av§ak do
jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérta prodavajictho nebo
kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimofradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujiciho, disledky 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.

Dle ustanoveni § 1 odst. 1 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), obvykld cena se urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé
obdobnych pfedméta ocenéni v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do
porovnan{ se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho a kupujictho ani vlivu zvlastni obliby.

Dle ustanoveni § 1 odst. 2 ocenovaci vyhlasky, postup urceni obvyklé ceny zahrnuje a) vybér
udaju do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych predmétu na
zakladé¢ kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni, b) srovnavaci
analyzu udaja z vybraného souboru obdobnych pfedméti ocenéni s udaji o ocenovaném
pfedmétu ocenéni, c) urceni zakladn{ jednotky pro porovnani a parametrti s vyznamnym podilem
na vysi ceny, urceni rozdild parametri mezi ocenovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi
pfedméty ocenéni, d) dpravu sjednanych cen v navaznosti na odlisnost obdobnych pfedméta
ocenéni od pfedméti ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zpisobena korekei musi byt
fadné oduvodnéna, e) vybér, oduvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru
upravenych cen véetné zduvodnéného ptipadného vylouceni odlehlych tdaju a f) urceni obvyklé
ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

Dle ustanoveni § 1 odst. 3 ocenovaci vyhlasky, udaje pouzité pro urceni obvyklé ceny musi byt
kontrolovatelné a postup jejich zpracovani mus{ byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

Z vyse uvedenych zakonnych ustanoveni tak vyplyva, ze obvykla cena vychazi z urovné skutecné
dosahovanych sjednanych cen na tuzemském trhu s vyloucenim vlivu mimofadnych okolnosti
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trhu. Jedna se tak o cenu dosahovanou za standardniho chovani vétsiny subjektt na trhu pfi
nakupu a prodeji.

Z obsahu znaleckého posudku jednoznacné vyplyva, ze znalec vzal, vrozporu se shora
uvedenym, za zaklad pro uréeni obvyklé ceny predmétu ocenéni ceny nabidkové a nikoli ceny
dosazené zrealizovanymi prodeji.

Znalecky posudek je jednim z dikaznich prostiedka (§ 125, § 127 o.s.f.), ktery soud sice hodnoti
jako kazdy jiny dikaz 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 pfesvédéivost
posudku co do jeho uplnosti ve vztahu k zadani, logické oduvodnéni jeho zavéra a soulad s
ostatnimi provedenymi dikazy (srov. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 4. 2002, sp. zn. 25
Cdo 583/2001).

Hodnocen{ 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 vypofadat, zda zavéry posudku nejsou v rozporu s vysledky ostatnich dikazi
a zda odavodnéni znaleckého posudku odpovida pravidlim 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 uvah dosel ke
svému zavéru. Soud (soudni exekutor) pfi hodnoceni dikazu znaleckym posudkem nemuze
pfezkoumavat vécnou spravnost odbornych zavéra znalce. ,,Soud nemuze hodnotit odborné
zaveéry znalce, ale to, zda jsou nalezit¢ oduvodnény a podlozeny obsahem nalezu, zda znalec
hodnotil vSechny skutecnosti, k nimz bylo tfeba pfihlédnout, a zda odivodnéni odpovida
pravidlum logického mysleni (srov. rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 21. 10. 2009, sp. zn. 22
Cdo 1810/2009).

Aby tedy soud (soudni exekutor) 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, z kterych zjisténi v posudku znalec vychazi, jakou cestou k témto zjisténim
dosp¢l a na zakladé jakych tvah dosel ke svému zavéru. Zavéry znaleckého posudku pfitom nelze
bez dalstho pfebirat, ale je tfeba v pfipadé potfeby je ovéfovat i jinymi diukazy, a to zejména tehdy,
jestlize mohou byt pochybnosti o spravnosti zavéra znaleckého posudku.

Soud (soudni exekutor) musi zvazovat, zda ma posudek vsechny formalni nalezitosti, jsou-li
zavéry v ném popsané fadné oduvodnény a podlozeny obsahem nélezu, dale jestli znalec vycerpal
ukol v rozsahu, v némz mu byl zadan, zda pfihlédl ke vSem skutecnostem, s nimiz se m¢l
vypofadat, jestli své zavéry podlozil vysledky fizeni a zda tyto nejsou v rozporu s ostatnimi
provedenymi dukazy. Je pfitom zfejmé, ze soud (soudni exekutor) nedisponuje odbornymi
znalostmi, aby mohl (smél) zodpovédné pfezkoumavat vécnou spravnost znaleckého posudku, ¢i
jeho zavery nahradit nazory vlastnimi. Uvedené ovsem neznamena, ze by soud (soudni exekutor)
vysledek znaleckého zjistovani mél bez dalsitho pfevzit, nybrz muze znalci v pfipad¢é pochybnosti
ulozit, aby podal vysvétleni, posudek doplnil nebo jinak odstranil jeho nedostatky, popfipadé mu
muze zadat vypracovani posudku nového, anebo ustanovit jiného znalce, jenz by véc znovu
posoudil a ke spravnosti puvodniho posudku se vyjadril.

Rozsah pfezkumu znaleckého posudku vyjadfil Nejvyssi soud rovnéz napiiklad v rozsudku ze
dne 6. 1. 2010, sp. zn. 30 Cdo 5359/2007: ,,Znalec musi piehlednym a logicky oduvodnénym
zpusobem vylozit své odborné zavéry a podklady, z nichZ pfi posuzovani té, které diléi odborné
otazky postupoval. Pokud znalec své zavéry opira o pouhé domnénky ¢i blize neodavodnéné
poznatky z jeho odborné praxe, je takto jim zpracovany posudek zatizen nepfesvédcivosti. V
takovém pfipadé je povinnosti soudu vést znalce procesnim zpusobem k precizaci jeho posudku
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tak, aby bylo mozno z obsahu posudku zjistit, na zakladé¢ jakych podkladu, informaci a poznatka
znalec ¢inil pifslusné diléi odborné zavery."

Dle nilezu Ustavniho soudu CR sp. zn. L. US 2771/10 soudni exekutor, potazmo odvolaci soud,
ktery jeho rozhodnuti pfezkoumava, nemohou bez dalstho pfevzit znalecky posudek jako
podklad pro své rozhodnuti, aniz by se jim blize zabyvaly a odhalily jeho nedostatky. Musi
zkoumat spravnost vypracovaného znaleckého posudku a zjistit, zda znalec postupoval pii
vypracovani znaleckého posudku v souladu se zakonem, coz je samozfejmé mozné jen na zakladé¢
posudku, v némz znalec jasné a srozumitelné vysvétli svij postup pii stanoveni obvyklé ceny a
dolozi a zduvodni pouziti relevantnich podkladd, z nichz pfi stanoveni obvyklé ceny vychazel. Sva
zjisténi a zavéry pak musi soudni exekutor (soud) uvést v odivodnéni svého rozhodnuti.

Soud (soudni exekutor) tak pfi hodnoceni dikazu znaleckym posudkem zkouma, zda provedeny
ukon byl uc¢inén fadné, tj. zda znalec dodrzel soudem ulozené zadani (zda odpovédél 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 navaznosti na uvedené proto odvolaci soud napadené usneseni dle ustanoveni § 219a odst. 1
pism. a) o.s.f. zrusil a véc dle ustanoveni § 221 odst. 1 pism. a) o.s.f. vratil soudnimu exekutorovi
k dalsimu fizeni.

V dal$im fizeni soudni exekutor vyzve znalce k doplnéni znaleckého posudku postupem
naznacenym shora, tedy, aby znalec jako podklad pro urceni obvyklé ceny pfedmétu ocenéni
pouzil realizované prodeje obdobnych nemovitych véci v misté a case, s tim, ze pfed jeho
vypracovanim nafidi mistni Setfeni, o kterém fadné¢ prostfednictvim datové schranky uvédomi
povinnou. Poté, co bude znalcem vypracovan znalecky posudek, posoudi, zda byl vypracovan
v souladu s kritérii shora uvedenymi, dorudi jej k pfipadnému vyjadieni vSem udcastnikim dané
ftaze exekuce a nasledné vyda rozhodnuti o cené.

Dle ustanoveni § 167 odst. 1 os.f., nestanovi-li zdkon jinak, rozhoduje soud usnesenim.
Usnesenim se rozhoduje zejména o podminkach fizeni, o zastaveni nebo pferuseni fizeni, o
odmitnuti navrhu, o zméné navrhu, o vzeti navrhu zpét, o smiru, o nakladech fizeni, jakoz i o
vécech, které se tykaji vedeni fizeni.

Dle ustanoveni § 167 odst. 2 o.s.f., neni-li dale stanoveno jinak, uzije se na usneseni pfiméfené
ustanoveni o rozsudku.

Dle ustanoveni § 169 odst. 1 o.s.f., neni-li stanoveno jinak, ve vyhotoveni usneseni se uvede, ktery
soud je vydal, jména a pifjmeni soudcu a pfisedicich, oznaceni ucastniku, jejich zastupcu a véci,
vyrok, odavodnéni, pouceni o tom, zda je piipustny opravny prostiedek nepocitaje v to zalobu na
obnovu fizeni a pro zmatecnost, a o lhuté¢ a mistu k jeho podani, a den a misto vydani usneseni.

Dle ustanoveni § 157 odst. 2 o.s.f., neni-li dale stanoveno jinak, soud v oduvodnéni rozsudku
uvede, ¢eho se zalobce (navrhovatel) domahal a z jakych duvodu a jak se ve véci vyjadril Zzalovany
(jiny ucastnik fizeni), strucné a jasné vylozi, které skutecnosti ma prokazany a které nikoliv, o
které dukazy opfel sva skutkova zjisténi a jakymi uvahami se pfi hodnoceni diukazt fidil, proc¢
neprovedl i dalsi dikazy, jaky ucinil zavér o skutkovém stavu a jak véc posoudil po pravni strance;
neni pfipustné ze spisu opisovat skutkové prednesy ucastniku a provedené dikazy. Soud dba o to,
aby oduvodnéni rozsudku bylo pfesvedéivé. Oduvodnéni uvedené v pisemném vyhotoveni
rozsudku musi byt v souladu s vyhlaSenym odtivodnénim.

Ustavni soud Ceské republiky ve svém ndlezu sp. zn. 1. US 450/1999 vyjadiil pravni nazor, Ze i
usneseni o urceni ceny musi obsahovat fadné oduvodnéni ve smyslu ustanoveni § 169 odst. 1, §
167 odst. 2 a § 157 odst. 2 o.s.f. obsahujici mimo jiné vylozeni prokazanych skutecnosti a
posouzeni zjisténého skutkového stavu podle pfislusnych zakonnych ustanoveni. Odtvodnéni
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usneseni o urceni ceny by mélo obsahovat alespon strucné zdavodnéni vyse urcené ceny a
vysledné ceny na podkladé posouzeni vysledkti znaleckého odhadu. Znalecky posudek, ktery je
podkladem pro urceni ceny musi obsahovat vSechny skutecnosti, na zakladé kterych znalec
dosp¢l ke stanovené cené tak, aby byl soudem (soudnim exekutorem) rozhodujicim o urceni ceny
pfezkoumatelny.

Odvolaci soud ptipomina i dalsi judikaturu Ustavniho soudu, zniZ vyplyva, Ze ustavné
zarucenému pravu na spravedlivy proces (¢lanek 36 odst. 1 a nasledujici Listiny zakladnich prav a
svobod) odpovida povinnost obecnych souda sva rozhodnuti ¥adné odévodnit (srov. nalez US sp.
zn. IV, US 3441/11, sp. zn. IV. US 3902/11). Tato povinnost vyplyva i z judikatury obecnych
soudt (napf. rozhodnuti NS CR sp. zn. 30 Cdo 3155/2011, sp. zn. 30 Cdo 2478/2009 a dalsi).
Shora citované zavéry lze bez pochyby vztahnout i na rozhodovani soudniho exekutora ve véci
urceni ceny nemovitych véci.

Pozadavku fadného oduvodnéni uréené ceny tak nemuze postacit pouhy odkaz na znalecky
posudek, ale v odiivodnén{ rozhodnuti o cené musi byt uveden podstatny obsah posudku, aby
bylo mozno zjistit, jak znalec postupoval pfi stanoveni ceny, z ceho vychazel, jaké ucinil zavéry.
Pokud rozhodnuti o urceni ceny toto odivodnéni neobsahuje, neni spravné a prava dcastnik
jsou zkracena tim, ze proti vysi ceny nemohou uplatnit konkrétni namitky.

38. Jak jiz bylo shora uvedeno, znalec vzal za zaklad pro uréeni obvyklé ceny pfedmétu ocenéni

39.

40.

nabidkové cena a nikoli ceny zrealizované a soudni exekutor zavéry o cené pfevzal do
napadeného rozhodnuti, pficemz jeho fadné oduvodnéni zcela absentuje.

Lze tedy shrnout, Ze vypracovany znalecky posudek neni spravny a bude na soudnim
exekutorovi, aby znalce vyzval k doplnéni posudku. Rozhodnuti o cené soudni exekutor fadné
oduvodni tak, aby spliiovalo nalezitosti vyplyvajici z ustanoveni § 157, § 167 odst. 2 o.s.f. a § 52
odst. 1 exekucniho fadu. Z rozhodnuti tak musi byt zfejmé, ze v fizeni byly splnény podminky
pro to, aby mohlo byt o cen¢ nemovité véci vibec ve smyslu ustanoveni § 336a o.s.f. rozhodnuto.
Z oduvodnéni tedy musi zejména vyplyvat, jak znalec postupoval pfi stanoveni ceny, z ceho
vychazel, jaké ucinil zavéry, a dale, jakym zptsobem soudni exekutor dospél k vysledné cené
nemovité véci a je nutno vyporadat se se vSemi ucastnfky vznesenymi namitkami. Rozhodnuti
musi soudni exekutor poté fadné dorucit ucastnikum fizeni v souladu s § 336a odst. 3 o.s.f.
Teprve poté, kdy takové usneseni nabude pravni moci, mize soudni exekutor pokracovat
v exekuci prodejem pfedmétné nemovité véci.

O nahrad¢ nakladu odvolaciho fizeni nebylo odvolacim soudem, s ohledem na ustanoveni § 224
odst. 3 a § 87 a § 88 exeku¢niho fadu, rozhodovano.

Pouceni:
Proti tomuto usneseni neni dovolani piipustné.

Praha 30. cervna 2026

Mgr. Miroslav Novik, v. 1.
pfedseda senatu
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