Cislo jednaci: 17Co 43/2015 - 615

USNESENI

Krajsky soud v Praze rozhodl v senaté slozeném z pedsedkyné senatu JUDr. Martiny
Kasikové a soudkyn JUDr. Lenky Skubalové a JUDr. Evy Kratzerové ve véci opravnéného
FRYMIS, a.s., se sidlem Slezska 2766, 738 01 Frydek-Mistek, IC: 619 74 722, zastoupeného
JUDr. Tatdnou Piibilovou, advokatkou se sidlem Kudlackova 494, 742 21 Kopfivnice proti
povinnému Radovanu Krej¢ifovi, nar. 4.11.1968, bytem Karlovo namésti 555/31, 120 00
Praha 2, IC: 180 89 356, zastoupeného Mgr. Karolinou Babakovou, advokétkou se sidlem
Bucharova 1314/8, 158 00 Praha 13, o exekuci, o odvol&ni povinného proti usneseni soudni
exekutorky JUDr. Aleny Blazkové, Ph.D., Exekutorsky ufad Brno — mésto, Kone¢ného nam.
2,611 18 Brno, ¢.j. 006 EX 1349/11-475 ze dne 10.12.2014,

takto:

Usneseni soudni exekutorky se ve vyroku I. a IV. méni tak, Ze cena a vysledna
cena nemovitych véci se vSemi sou¢astmi a prisluSenstvim jako jednoho komplexu se
stanovuje na 25 800 000,- K¢, jinak se potvrzuje.

Oduvodnéni:

Soudni exekutorka JUDr. Alena Blazkova, Ph.D., Exekutorsky ufad Brno — mésto
usnesenim ¢.j. 006 EX 1349/13-474 ze dne 10.12.2014 rozhodla o urCeni ceny nemovitych
veci ve vlastnictvi povinného a to rodinného domu ¢&.p. 273, ktery je soucasti pozemkové
parcely €. 554, pozemku parc. ¢. 554 o vyméfe 252 m2, zast. plocha a nadvofii, pozemku parc.
¢. 555 o vyméie 25 m2, zast. plocha a nadvofi, pozemku parc. ¢. 556 o vyméie 1.633 m2
zahrada, pozemku parc. ¢. 557 o vyméte 741 m2 zahrada, zapsanych na LV ¢. 4062 pro obec
Cernogice, k.u. Cernogice, u Katastralniho ufadu pro Stiedogesky kraj, Katastralni pracovisté
Praha-zapad. Cenu nemovitych véci se vSemi soucastmi a pfisluSenstvim jako jednoho
komplexu uréila na ¢astku ve vysi 23.900.000,- K¢ s tim, Ze zavada nebo prévo spojené s vyse
uvedenymi nemovitymi vécmi nebylo soudni exekutorkou ur¢eno, zavada spojena s vyse
uvedenymi nemovitymi vécmi, kterd prodejem v drazbé nezaniknou, nebyla urCena a
vyslednd cena byla urCena téz v souladu se znaleckym posudkem na castku ve vysi
23.900.000,- K¢. Pti pravnim posouzeni postupovala soudni exekutorka podle § 29, § 69
zakona ¢islo 120/2001 Sb. o soudnich exekutorech a exekuéni ¢innosti (dale jen exekuéni fad)
a podle § 336a odst. 1 pismeno d), odst. 2 a odst. 4 0.s.T..

Proti tomuto usneseni podal povinny ve lhiité¢ stanovené zakonem odvolani. Povinny
usneseni soudniho exekutora o ureni ceny nemovitosti povazoval za vécné nespravné. Cenu
nemovitych véci stanovenou ve znaleckém posudku hodnotil jako nepfiméfené nizkou,
neodpovidajici trznim cenam v daném ¢ase a misté. Sva tvrzeni povinny podpofil znaleckym
posudkem soudniho znalce Ing. Jitiho Barhoné ¢. 1254-04/15 ze dne 23.2.2015. Ten stanovil
obvyklou cenu ocefiovanych nemovitych véci na ¢astku minimalni 30.000.000,- K¢& s tim, Ze
je mozné dosahnout i ¢astky 35.000.000,- K&. Rozdil v cendch stanovenych znaleckymi



pokracovani 2 17Co 43/2015

posudky ¢inil 6.100.000,- K¢. Namital, Ze v pfipadé, Ze v konkrétnim misté nejsou
srovnatelné nemovité véci, je tieba provést srovnani v ramci Sirsi oblasti, a to obdobnych mist
popi. i v ramci kraje. Poukazoval na to, Ze znalec ustanoveny soudni exekutorkou vybral zcela
nevhodny vzorek srovnavanych nemovitosti, nebot' ocefovana vila je secesni stavbou
z pocatku 30. let dvacatého stoleti a jeji hlavni funkce byla spolecenska a reprezentacni, cimz
se lisila od ,,rodinného domu“. Znalec Ing. Jifi Barhon pak na rozdil od znalce Ing. TomaSe
Hudce, ktery vybral obycejné vétsi ,,rodinné domy*, vybiral nemovitosti, které svym
charakterem i vzhledem skute¢né odpovidaji pojmu vila. Napadal dale rozdil v ocenéni vySe
opotiebovani nemovitosti, které¢ bylo rozdilné v piipad¢é obou znalcti. K tvrzeni opravnéného
pak namital, Ze prodejni cena véci ma zajistit nejen uspokojeni opravnéného, ale i vyplatu co
nejvyssiho zbytku z vytézku prodeje povinnému. Zahajeni prodeje nemovitosti na zakladé
Castky stanovené znalcem ustanovenym soudnim exekutorkou za cenu niz$i o castku
4.066.668,- K¢ povazoval za postup poskozujici jeho majetkovou sféru. Navrhoval, aby
odvolaci soud napadené rozhodnuti zménil a obvyklou cenu predmétnych nemovitych véci
stanovil ve vysi dle znaleckého posudku znalce ing. Barhoné, tedy ve vysi 30.000.000.

Opravnény povazoval odvolani povinného za nedivodné, podané za ucelem
prodluzovani exekucniho fizeni. Znalecky posudek o ur€eni ceny predmétné nemovitosti byl
podle jeho nazoru zpracovan tadné. Namital, Ze znalecky posudek, ktery by si nechal
zpracovat povinny, nema v tomto fizeni relevanci. Poukazoval na rozhodnuti Nejvyssiho
soudu CR, ktery dospél k zavéru, ze Gdelem ocenéni neni stanoveni ceny, za kterou bude
nemovitost prodana. Vysledna cena predstavuje jen vychodisko pro urceni vyse nejnizsiho
podani. Nemovita véc se v exekuci prodava za nejvyssi podani, a kolik toto podani bude ¢init,
se ukaze az v samotné drazb€. Cenu nemovité véci ur¢i trh a povinny proto nijak nemtze byt
zkrécen na svych pravech. Obavy povinného, ze realné hrozi, ze jeho majetek bude zpenézen
za cenu neodpovidajici jeho realné hodnoté, povazoval za licha. Navrhoval, aby odvolaci soud
urcil cenu nemovitych véci ve vysi, kterd byla stanovena aktualizovanym posudkem soudniho
znalce ustanovené¢ho soudni exekutorkou a opravnénému byla pfiznana nahrada naklada
fizeni.

Odvolaci soud dale postupoval podle z. ¢. 396/2012 Sb., kterym se méni z. ¢. 99/1963
Sb., obCansky soudni tad, ve znéni pozd¢jsich predpist, a dalsi souvisejici zakony, c¢asti
druhé, ¢l. IV ptechodnd ustanoveni, bod 1., dle n¢hoz tizeni zahajend ptrede dnem nabyti
ucinnosti tohoto zakona se dokon¢i podle dosavadnich pravnich piedpisu, s vyjimkou 8§ 33e, §
44b, 8§ 46, § 49 odst. 1 pism. h), 8 55c odst. 3, § 66 odst. 4 a § 69 z. ¢. 120/2001 Sb., které se
pouziji ve znéni u€¢inném ode dne nabyti ucinnosti tohoto zédkona (obdobné¢ ¢l. II. odst. 2 z. €.
293/2013 Sb.). Podle § 52 odst. 1 z. ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekucni
¢innosti ve znéni pred novelou z. ¢. 396/2012 Sb. (dale jen exekuéni fad), nestanovi-li tento
zakon jinak, pouziji se pro exekucni fizeni pfiméfené ustanoveni obcanského soudniho tadu.

Krajsky soud v Praze jako soud odvolaci po zjisténi, Ze odvolani bylo podano v¢as,
ucastnikem fizeni opravnénym je podat, je pripustné, obsahuje zakonem predvidané
nalezitosti (§ 201, 202, § 204 odst. 1 a § 205 obcanského soudniho fadu ve znéni pied
novelou z. ¢. 396/2012 Sb. — dale jen o.s.t.), pfezkoumal napadené usneseni spolu s fizenim,
které jeho vydani piedchazelo podle § 212 a § 212a odst. 1, 6 o.s.f. a dospél k zavéru, Ze
odvolani neni divodné.

Ze spisu soudni exekutorky odvolaci soud zjistil, Ze usnesenim Okresniho soudu Praha
— zapad ¢.j. 216 EXE 5323/2012-46 ze dne 14.2.2012 byla nafizena exekuce na majetek
povinného podle vykonatelného rozhodnuti Vrchniho soudu v Olomouci ze dne 30.8.2010,
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¢.j. 2 To 98/2007-2092 k uspokojeni pohledavky opravnéného ve vysi 47.835.000,- K¢ a pro
naklady exekuce, které budou v pribéhu tizeni stanoveny. Provedenim exekuce byla povétena
soudni exekutorka JUDr. Alena Blazkova, Ph.D., Exekutorsky ufad Brno — mésto se sidlem
Koneé¢ného namésti 2, Brno. Toto usneseni bylo k odvolani povinného potvrzeno usnesenim
Krajského soudu v Praze ¢.j. 17 Co 329/2012-114 ze dne 15.3.2013. Dne 6.3.2012 pak soudni
exekutorka vydala tii exekucni piikazy. Exeku¢nim piikazem ¢.j. 006 EX 1349/11-33
rozhodla o provedeni exekuce ziizenim exekutorského zastavniho prava na nemovitostech ve
vlastnictvi povinného, a to pozemku parc. ¢. 554, jehoz soucasti je stavba rodinného domu
¢.p. 273, zast. plocha a nadvoii o vyméte 252 m2, pozemku parc. ¢. 555 o vyméie 25 m2,
zast. plocha a nadvofi, pozemku parc. ¢. 556 o vyméie 1.633 m2 zahrada, pozemku parc. €.
557 o vyméie 741 m2 zahrada, zapsanych na LV ¢&. 4062 pro obec Cernosice, k.u. Cernosice a
exekuénim piikazem €. 006 EX 1349/11-34 rozhodla o provedeni exekuce prodejem shora
uvedenych nemovitosti ve vlastnictvi povinného. Exeku¢nim ptikazem ¢.j. 006 EX 1349/11-
38 rozhodla o provedeni exekuce prodejem nemovitosti ve spoleéném jméni povinného Ing.
Radovana Krejcife a Katefiny Krejcifové, manzelky povinného, a to p.C. parcely ¢. 550,
zahrada o vymeéte 9423 metrti ctverecnich, zptisob vyuziti zemédelsky ptdni fond, zapsaného
na LV ¢. 188 pro obec Ostrava, k.1. Kuncice nad Ostravici, u Katastralniho tfadu pro
Moravskoslezsky kraj, Katastralni pracovist¢ Ostrava. Exekucnim piikazem ¢.j. 006 EX
1349/11-54 ze dne 12.3.2012 rozhodla o provedeni exekuce prodejem nemovitosti ve
spoleéném jméni povinného a manzelky Katefiny Krej¢ifové zapsanych v katastru
nemovitosti CR ve vyluéném vlastnictvi Katefiny Krejé¢ifové, a to na LV &. 395 pro obec a
k.u. Cernosice, p.c. 176, 177, 178/1, 178/2, 179 a domu ¢.p. 166 na p.¢c. 176, garaze bez
¢.p./C.e. nast.p. €. 177 a jiné stavby bez €.p./C.e. na st. p.€. 178/2. Usnesenim Okresniho soudu
Praha- zapad ze dne 10.7.2013, ¢.j. 216 EXE 5323/2012-230 byl zamitnut navrh povinného na
odklad exekuce natizené usnesenim Okresniho soudu Praha — zapad ze dne 14.2.2012, ¢&.j.
216 EXE 5323/2012-46 a toto usneseni soudu I. stupné bylo potvrzeno usnesenim Krajského
soudu Vv Praze &.j. 17 Co 378/2013-253 ze dne 28.11.2013. Usnesenim Nejvyssiho soudu CR
¢.j. 30 Cdo 2266/2014-276 ze dne 23.7.2014 bylo odmitnuto dovolani povinného a jeho
manzelky proti usneseni Krajského soudu v Praze ze dne 30.4.2013, ¢.j. 17Co 330/2012-164,
kterym bylo potvrzeno rozhodnuti soudu I. stupné o natizeni exekuce. Usneseni o nafizeni
exekuce na majetek povinného tak nabylo pravni moci 13.5.2013. Usnesenim ¢.j. 006 EX
1349/11-300 ze dne 11.7.2014 soudni exekutorka ustanovila znalce z oboru ekonomika,
odvétvi ceny a odhady, specializace nemovité véci Ing. Tomase Hudce znalcem a ulozila mu,
aby stanovil obvyklou cenu nemovitych véci a jejich pfislusenstvi ve vlastnictvi povinného
jako jednoho celku, a to rodinného domu &.p. 273, ktery je soucasti pozemkové parcely €.
554, pozemku parc. €. 554 o vyméie 252 m2, zast. plocha a nadvofi, pozemku parc. €. 555 o
vyméte 25 m2, zast. plocha a nadvoti, pozemku parc. €. 556 o vymeéte 1.633 m2 zahrada,
pozemku parc. ¢. 557 o vymeéte 741 m2 zahrada, zapsanych na LV ¢. 4062 pro obec
Cernogice, k.u. Cernogice, u Katastralniho ufadu pro Stiedogesky kraj, Katastralni pracovisté
Praha-zapad. Dne 8.12.2014 vypracoval znalec znalecky posudek ¢islo 3236/2014 o cené
shora uvedenych nemovitych véci. Nasledné pak dne 10.12.2014 vydala soudni exekutorka
napadené usneseni.

Z obsahu znaleckého posudku a vypovédi znalce odvolaci soud zjistil, ze znalecky
posudek byl vypracovan na zakladé mistniho Setfeni provedeného znalcem 16.9.2014. Znalec
zjistil, Ze nemovitost se nachéazi v Cernogicich, kdy zastavba v okoli je tvofena prevazné
samostatné stojicimi vilami a rodinnymi domy. Objekt podle znalce je v primérném stavebné
technickém stavu se zanedbanou udrzbou, nebot’ neni né¢kolik let obydleny. Jedna se o vilu
z pocatku 30. let dvacatého stoleti, ktera byla postavena jako rodinné sidlo (maly zamecek),
vroce 2001 byla provedena piestavba a v soucasné dob¢ vila obsahuje jednu bytovou
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jednotku 8+1 svelkymi reprezentativnimi prostory v pfizemi, sbazénem a télocviénou
v suterénu. K vile nalezi samostatna garaz pro ¢tyfi auta a velky pozemek. Ten je asi z jedné
tfetiny rovinaty, za domem se svazuje k potoku Svarcava, ktery protéka pies pozemek, a od
n¢j se zdviha do prudkého svahu orientovaného na jihovychod. Pifes potok vede mostek
s kovovym zéabradlim. Cely pozemek je oploceny, a smérem do ulice je kolem plotu vysoky
zivy plot. Na pozemku se dale nachazi vzrostlé okrasné stromy, okrasné kefe. Porost ma
charakter pfirodniho parku a vzhledem k tomu, Ze neni udrZovany, je porostly téZ naletovymi
dfevinami. Podle programu Aqarius je kod zaplavy 4, kdy je obtizné pojistitelné riziko
zaplavy. Objekt je v pramérné stavebné technickém stavu se zanedbanou udrzbou, nebot’ neni
nekolik let obydleny, a proto doslo i ke zcizeni €asti klempiiskych konstrukei, poSkozeni
konstrukci zatékajici deStovou vodou a k odcizeni ¢asti drobného vnitfniho vybaveni.
Vymeéra obestavéného prostoru podle znalce Cinila 2.893,41 m2 a zastavény prostor 678 m2,
uzitna plocha domu pak ¢ini 433,50 m2. Znalec ocenil nemovitosti metodou nakladovou a
metodou porovndvaci, kdyz hlavni diraz kladl na metodu porovnavaci. Pfi ocetiovani
pozemkii vychazel ze Ctyt srovnavacich vzorkd, které byly v predmétné dobé inzerovany
k prodeji v Cernosicich ve srovnatelnych lokalitach, a dospél ke zjiiténi, Ze nabidky
stavebnich pozemku pro bydleni se pohybuji v rozmezi od 2.643,- K&¢/m2 do 4.327,- K¢&/m2.
Vzhledem ke konfiguraci terénu oceniovaného pozemku, ktery je v severni ¢asti v prudkém
svahu, vzhledem k nejvy$§imu moZznému kddu zéaplavy a protékajicimu potoku pak stanovil
cenu stavebniho pozemku na 3.500,- K¢&/m2 a cenu na 9.278.500,- K¢&. Pokud jde o vilu,
pouzil pét srovnavacich vzorkl zrealitni inzerce v CernoSicich, tyto nabidky priib&zné
sledoval po dobu tfi mésicti a pouzil jen posledni inzerovanou cenu, ktera byla ve dvou
pfipadech v pribéhu tohoto obdobi snizena. U kazdé nemovitosti provedl srovnani
s oceniovanou nemovitosti podle kritérii zohlediujicich pfisluSenstvi, vybaveni, celkovy
technicky stav, existenci garaze a vliv pozemku a na zakladé toho piepoéital jednotkovou
cenu pro oceniovanou nemovitost. Podle jeho nazoru byla vila umisténa v okrajové ¢asti mésta
a obCanska vybavenost byla ve vétsi dochazkové vzdalenosti. Podle aktudlniho technického
stavu pak dospé€l k zavéru, ze je zde vyssi mira opotiebeni, kdyz podle jeho nazoru spodni
podlazi bylo zatopeno ziejmé vodou z potoka, kdyZ podlahy byly vzduté. Bude tedy nutna
vyména podlah, piihlizel téz k tomu, Ze technologie bazénu a v sauné jsou nefunkéni a
rozebrané stejné jako v patie. Zduraznoval, ze v roce 2001 sice byla provedena rekonstrukce,
ale pak doslo k pieruseni uzivani nemovitosti. A proto stanovil miru opotiebeni ve vysi 40%.
Podle jeho nazoru bylo mozné pouzit jako srovnavaci vzorek i nemovitost o polovicni
rozloze, nebot” jeji rozlohu zohlednil v porovnavacich koeficientech. Podle jeho zkuSenosti

Vv s

vSak menSi nemovitost znamena vyssi jednotkovou cenu.

Odvolaci soud pak doplnil dokazovani jednak vyslechem shora uvedeného znalce, ale
i znaleckym posudkem ptedlozenym povinnym, znaleckym posudkem Ing. Jifiho Barhoné
Cislo 1254-04/15 ze dne 23.2.2015, jeho vyslechem, ohledanim na misté samém a zpravou
Mésta Cernosice ze dne 27.4.2015. Pokud jde o porovnani znaleckych posudki, je nutno
konstatovat, Ze oba znalci se vesmés v nazorech, které zapracovali do znaleckych posudki,
shodovali, a to pokud jde o skutecnosti zjisténé prohlidkou nemovitych véci, situace
oceflované nemovitosti, popisu objektu i ve vypoctu vymeér zapocitatelné plochy mistnosti,
vymeéry obestavenych prostor. Rozdily spatfovali pouze v technickém stavu stavby. Znalec
Ing. Jifi Barhon shledaval stavbu jako dobie udrzovanou, podle jeho nazoru byl rodinny dim
Vv centru mésta, a to vzhledem k jeho rozvoji. Rozvoj Cernosic za¢al od nadrazi a dim je u
nadraZi, kdyz vedle nadraZi je situovano i centrum - autobusové nadrazi, cukrarna, restaurace,
posta, stadion i pamatky. Zohlednil, ze i kdyZ by se nemovita véc méla nachazet v zaplavové
z6ng, podle jeho informaci se potok Svarcava nikdy ze bfehi nevylil. Navic nemovita véc
byla jesté urcitou dobu po jejim opusténi vlastnikem uzivana. Technicky stav s ohledem na
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provedenou rekonstrukci podle jeho nazoru nebyl Spatny. Stav suterénu v okoli bazénu
pficital vnitini vlhkosti, ktera je dusledkem skutecnosti, Ze bazén je napustény. Podle jeho
nazoru pokud by méla byt na podlaze v suterénu vrstva bahna, nemohlo to byt bahno
v dtsledku povodné, ale mohly to zptsobit destové srazky. Znalec proto stanovil vysi
opotiebeni 30 %. Pokud jde o srovnatelné vzorky, znalec na rozdil od znalce uréeného soudni
exekutorkou, ktery podle jeho ndzoru se zaméfil na srovnatelné nemovitosti v lzké oblasti,
pouZil 3irsi okruh, pouzil lokality srovnatelné s Cernogicemi, hledal obdobné vily
v Dobfichovicich, Dolnich Bfezanech, Lipenci, Trnové a v Jesenici - Osnici. Vyhledavat
zacal cenové nad 20 miliontit K¢ a vyloucil standardni rodinné domy 5+1. Za exkluzivni
stavbu povazoval rodinny dim v cen¢ nad 20 milion K¢, uvazoval i o véci vlastni obliby.
Stanovil proto obvyklou cenu nemovitosti nemovitych véci ve vysi 30 miliontt K¢. Pokud jde
o hodnotu pozemkti nabidkové ceny stavebnich pozemku v lokalité, se v obdobi, kdy
vypracovaval znalecky posudek, pohybovaly v rozmezi 2.600,- K¢ az 4.300,- K& za m2 a
vzhledem k umisténi a velikosti pozemku stanovil cenu ve vysi 3.800,- K¢ za m2, tedy pfi
celkové vyméie pozemku 2.651 m2 10.073.800,- K¢. Cena vily tak ¢inila 19.926.200,- K¢.
Znalec Ing. Barhon pak pii své vypovédi pred soudem potvrdil, Zze namitky soudni
exekutorkou ustanoveného znalce, pokud jde o ocenéni vily, byly opravnéné, nebot’ pii
vypoctu porovnavaci ceny nepouzival zadné koeficienty, resp. pouzil koeficienty, které se
projevily v cené, avsak nebyly ze znaleckého posudku ziejmé. V e-mailu ze dne 15.4.2015
vysvétloval, Ze vysledny koeficient jim pouzity byl 0,739. Ve své vypovédi pied soudem
zminoval, Ze by bylo mozné zjisténou uzitnou plochu zvétsit o plochy teras a v e-mailu ze dne
17.4.2015 doplnil, ze by se ptiklanél ke stanoveni uzitné plochy uzivané pro bankovni ucely,
tedy zapocitani%. ploch teras, kdyZ tato praxe je obvykla pii stanoveni obvyklé ceny pro
banky pii poskytovani hypotééniho tvéru. Mésto Cernosice piipisem ze dne 27.4.2015
sdélilo, ze pozemky parc.&. 554, 555, 556 a 557 v k.. Cernosice nebyly za poslednich 10 let
ani pii povodni v roce 2002 zaplaveny ani zatopeny v dusledku rozvodnéni feky Berounky,
mésto pak nevede v evidenci ani zaplaveni pozemku potokem Svarcava a to ani vydatnymi
desti nebo tajicim sné¢hem. Pfi mistnim ohledéani pak soud zjistil, Ze vila se nachéazi asi 700 m
od nadrazi, kdyZ u n&j je situovano historické centrum starych Cernogic s malou obchodni
zénou. Nachazi se v blizkosti centra a centrum je z ni ptimo dostupné. Od centra novych
Cernogic s obchodnim centrem je vzdaleno asi 1,5 km. Bylo zji§téno, Ze mistnosti jsou
v zachovalém stavu, pouze v prvnim patie na podlaze pod jednim oknem bylo viditelné
poskozeni dievéné podlahy vodou protékajici z okna na prostoru asi 1 m2. V jedné mistnosti
nad oknem prorustal bfe¢tan do mistnosti v misté nad piekladem. V suterénu, v ¢asti
navazujici na ¢ast s bazénem, byla citit vlhkost a pisobeni vlhkosti se projevovalo odfouklou
omitkou a vzdutymi, parketovymi dlazdicemi, ale i zndAmkami koroze na kovovych sloupech
kolem bazénu. Bazén byl plny vody stejné jako vifivka. V bazénu byl na povrchu Sedy
povlak. Ve vifivce zelené tasy, okna u bazénu byla orosena a na schodech do bazénu byla
viditelna vrstva prachu a na dlazdicovém povrchu podlahy u bazénu byly patrné stopy
zameteni a zbytky ptivodné souvislé vrstvy jemného uschlého prachu. Pokud jde o pozemek,
zn¢hoz je pfimy vstup do suterénu, Casti s bazénem prosklenymi dievénymi dveimi, na
dvetich na venkovni stran¢ bylo viditelné nastiikané blato po desti v souvislém povrchu, ale
nebyla zde viditelna Zadna ryska prokazujici, Ze by zde stéla voda.

Odvolaci soud pfi posouzeni ceny pozemku vychdzel ze skutecnosti zjisténych pfi
ohledani, tedy zjisténi, ze pozemky se nachazeji v dochazkové vzdalenosti centra, nikoliv na
okraji obce, pozemky v této lokalité nelze s ohledem na souvislou historickou zastavbu dale
prodavat pro vystavbu a hodnotil i polohu nemovitych véci, které jsou situovany v piivodni
zastavbe. Prihlédl dale ke zjisténé skuteCnosti, ze nikdy za obdobi poslednich 10-ti let, ani
vroce 2002, nedodlo k zaplaveni pifedmétnych pozemkid Vv disledku rozvodnéni feky
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Berounky ¢&i potoku Svarcava. Z téchto diivodil za stavu, kdy oba znalci vychazeli ze stejné
nabidkové ceny stavebnich pozemkd, se odvolaci soud piiklonil k vysi ceny pozemka tak, jak
byla stanovena znaleckym posudkem Ing. Jifiho Barhoné, a to ve vysi 3.800,- K&/m2. Cenu
stavebnich pozemkl pak stanovil ve vysSi 10.073.800,- K¢. Rozdil v cené pozemkl Cini
795.300,- K¢&, po zaokrouhleni 800.000,- K¢&. Na zakladé stavu, ktery zjistil odvolaci soud pfi
ohledani na mist¢ samém, ptihlédl k namitce povinného tykajici se opotiebeni. Znalci Ing.
Tomasi Hudcovi proto uloZil vypracovat dodatek znaleckého posudku ke stanoveni obvyklé
ceny nemovitych véci, ktery zohlednil opotfebeni pouze v rozsahu 30%. Znalec poté, kdyz pti
vyslechu pred odvolacim soudem opravil pocetni chyby v dodatku ¢. 1 znaleckého posudku,
pak tuto cenu stanovil ve vysi 25.000.000,- K&. Pi opotiebeni snizeném na 30% tak vzrostla
cena nemovitych véci o 1.100.000,- K¢&. Nicméné nebylo mozné piihlédnout k ndmitkdm
povinného, ani ocenéni vily provedeném ve znaleckém posudku Ing. Jitiho Barhoné. Ten jako
srovnavaci vzorky pouzil nemovité véci, které byly nabizeny realitnimi kancelatemi k prodeji
v jinych lokalitach, neZ v obvodu obce Cernosice. Jednalo se o srovnavaci vzorky, rodinné
domy (vily) vytypované v riznych lokalitach stfedoCeského kraje. Vesmés se jednalo o
novostavby, nadstandardné vybavené, ve vyborném stavu, uzivané a udrzované. Ukolem
znalce bylo provést ocenéni nemovitosti obvyklou cenou. Obvyklou cenou z hlediska z.¢.
151/1997 Sb. je obvykla cena, ktera by byla dosazena pii prodeji stejného, popiipade
obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni, pfi¢emz samoziejmé musi jit o cenu obvyklou v daném
misté a Case v dobé rozhodovani. Podle nazoru odvolaciho soudu znalec ustanoveny soudni
exekutorkou Ing. Tomas Hudec postupoval naprosto spravné, kdyz zvolil srovnavaci vzorky,
které byly nabizeny k prodeji v Cernogicich. Jednalo se o vzorky, které byly srovnatelné, kdyz
jejich odlisnosti zohlednil v porovnavacich koeficientech za pouziti koeficienti polohy
ptislusenstvi, gardze, vybaveni, celkového stavu, vlivu pozemku. Obvyklad cena byla
vypoctena piimym porovnanim jako aritmeticky pramér jednotkovych upravenych cen
srovnavacich nemovitych véci. K namitce povinného, zZe by méla byt stanovena obvykla cena
nemovitosti, jaka je stanovovana pro banky pii poskytovani hypotécéniho Gvéru (zapocitani/

ploch teras), je nutno zdiraznit, Ze je nutné postupovat podle z.¢. 151/1997 Sb. a nikoli podle
praxe pouzivané bankami. Banky maji za Gc¢elem poskytovani uvérll stanovena jina pravidla
pro stanoveni obvyklé ceny, coz potvrdil i znalec Ing. Hudec, kdyZ tato pravidla souvisi
S jejich podnikdnim. Znalcem byly zohlednény povinnym zduraziiované vymery teras, které
posuzoval jako soucdst hlavniho hodnoceného objektu, vily. Cenu nemovitych véci
stanovenych znalcem v ptivodnim znaleckém posudku pak odvolaci soud zvysil o 1.900.000,-
K¢ a urc¢il ji ve vysi 25.800.000,- K¢. Pokud jde o namitku povinného, Ze pti zahajeni prodeje
nemovitosti na zakladé castky stanovené znalcem ustanovenym soudnim exekutorkou jde o
postup poskozujici jeho majetkovou sféru, je nutno souhlasit s argumentaci opravnéného.
Faktickou cenu nemovitych véci ur¢i az trh. Samoziejmé v tomto piipadé s ohledem na
charakter nemovitych véci, ale i jejich cenu bude nutné, aby byly nemovité véci nabizeny
(draZebni vyhlaska soudniho exekutora vyvésena) delsi dobu, aby se s touto nabidkou mohl

vvvvv

nejvyssi cenu.

Odvolaci soud prezkoumal postup soudni exekutorky pifi vydani rozhodnuti o cené
nemovitosti a shledal jej plné v souladu se zakonem. Postup soudni exekutorky odpovida
ustanoveni § 336 a nasl. 0.s.f. a § 69 exekuc¢niho fadu, podle néhoz po pravni moci usneseni o
nafizeni exekuce a exekuc¢niho piikazu o prodeji nemovitosti exekutor ustanovi znalce,
kterému uloZi, aby ocenil nemovitost a jeji pfislusenstvi, a aby ocenil jednotliva prava a
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zavady s nemovitosti spojené s tim, Ze pii ocetiovani se postupuje podle zvlastniho piedpisu
(§ 2 odst. 1 z. €. 151/1997 Sb., podle n€hoz téz soudni znalec postupoval.

Podle ust. § 336a o.s.f. podle vysledkii ocenéni a ohledani ur¢i exekutor a) cenu
nemovitosti a jejiho piislusenstvi, b) cenu jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojenych,
c) zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou a d) vyslednou cenu. Postup pii ocenéni podle
§ 2 odst. 1 zak. €. 151/1997 Sb., ve znéni pozd¢jsich predpist pfitom znamena cenu
nemovitosti stanovit jako tzv. obvyklou cenu. Tuto cenu zakon definuje jako cenu, jiz by bylo
dosazeno pfi prodeji stejnych ¢i obdobnych nemovitosti, pti zvazeni vSech okolnosti, majicich
na cenu vliv, ale bez vlivii mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomér vlastnika nebo
vlivu zvlastni obliby. Cena obvykla tak vychazi z Grovné skute¢né sjednavanych cen na
tuzemském trhu; tim, Ze se vylucuji okolnosti shora uvedené, znamena, Ze jde o cenu
dosahovanou za standardniho chovani vétSiny subjektii na trhu pti nakupu a prodeji.

S poukazem na shora uvedené zavéry odvolaci soud napadené usneseni vydané soudni
exekutorkou ve vyroku I. a 1V. dle § 220 odst. 1 pism. b) zménil tak, Zze cenu a vyslednou
cenu nemovitych véci se vSemi soucastmi a piislusenstvim jako jednoho komplexu stanovil
na 25 800 000,- K¢, jinak usneseni soudni exekutorky potvrdil.

O nahradé nakladu odvolaciho tizeni nebylo odvolacim soudem sohledem na
ustanoveni § 87 a § 88 exekuc¢niho fadu rozhodovano, nebot’ naklady exekuce a naklady
opravnéného urci a vymiize exekutor na zakladé pirikazu k uhrad¢ nakladi exekuce. Pro
uplnost je nutno zdlraznit, Ze v ramci tohoto fizeni lze Uspéch na strané¢ obou ucastnikli
hodnotit jen jako ¢astecny, a proto by zadny z Gcastnikli nem¢l mit pravo na ndhradu naklada
odvolaciho fizeni.

Pouceni: Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat dovolani dodvou mésici ode dne
jeho doruéeni k Nejvy3simu soudu CR v Brné prostiednictvim soudniho exekutora, pokud
napadené rozhodnuti zavisi na vyfeseni otdzky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz
feSeni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v
rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyfeSena nebo je dovolacim soudem
rozhodovana rozdiln¢ anebo ma-li byt dovolacim soudem vyfeSena pravni otazka posouzena
jinak. Dovolani lze podat pouze z divodu, Ze rozhodnuti odvolaciho soudu spocivd na
nespravném pravnim posouzeni véci.

V Praze dne 8. zafi 2015
JUDr. Martina Kasikova, v.r.
pfedsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Katefina Smidova
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