Cislo jednaci: 17Co 549/2015 — 829

USNESENI

Krajsky soud v Praze rozhodl v senaté slozeném z piedsedkyné senatu JUDr. Martiny
Kasikové a soudcti JUDr. Evy Kratzerové a JUDr. Vaclava Nekoly ve véci exekuce
opravnéného FRYMIS, as., se sidlem Slezska 2766, 738 01 Frydek Mistek, ICO: 619
74 722, zastoupen¢ho JUDr. Tatdnou Piibylovou, advokatkou se sidlem Kadlackova 874, 742
21 Kopiivnice proti povinnému Radovanu Krej¢ifovi, nar. 4. 11. 1968, bytem Karlovo
namésti 555/31, 120 00 Praha, ICO: 180 89 356, 0 exekuci, 0 odvolani povinného a manzelky
povinného Katefiny Krejéitové, nar. 21. 5. 1974, bytem V Dubing 166, 252 28 Cernosice,
obou zastoupenych Mgr. Karolinou Babakovou, advokéatkou se sidlem Bucharova 1314/8, 158
00 Praha 13, proti usneseni soudni exekutorky JUDr. Aleny Blazkové, Ph.D., Exekutorsky
urad Brno — mésto, Konecného namésti 2, ze dne 16. 7. 2015, ¢. j. 006 EX 1349/11-579,

takto:

Usneseni soudni exekutorky se ve vyroku I. a IV. méni tak, Ze cena a vysledna
cena nemovitych véci se vSiemi sou¢astmi a prisluSenstvim jako jednoho komplexu se
stanovuje na 97.290.000,- K¢&; jinak se potvrzuje.

Oddivodnéni:

Soudni exekutorka Exekutorského ufadu Brno — mésto JUDr. Alena Blazkova, Ph.D.,
usnesenim ze dne 16. 7. 2015, ¢. j. 006 EX 1349/11-579 urcila cenu nemovitych véci ve
spoleném jméni manzeli povinného a jeho manzelky Katefiny Krejcifové, které jsou
v katastru nemovitosti CR zapsané jako vyluéné vlastnictvi manzelky povinného, a to parcely
p. €. 176 o vymeéte 430 metri2 — zastavéna plocha a nadvofi, jejiz soucasti je stavba €. p. 166
urcena k bydleni, parcely p. €. 177 o vyméfe 74 metri2 — zastavéna plocha a nadvofi, jejiz
soucasti je stavba bez ¢. p./C.e. garaz, parcely p. ¢. 178/1 o vyméfe 453 metru2 — zahrada,
parcely p. €. 178/2 o vyméte 43 metrii2 — zastavéna plocha a nadvori, jejiz soucasti je stavba
bez €. p./€. e., jina stavba a parcely p.¢. 179 o vyméefe 960 metri2 — zahrada, v3e zapsané na
LV ¢&. 395 pro obec Cernosice, k. 1. Cernosice, okres Praha — zapad, vedenym u Katastralniho
ufadu pro StiedoCesky kraj, Katastralni pracovisté Praha — zdpad stim, Ze cena se vSemi
soucastmi a prisluSenstvim urcena jako cena jednoho komplexu ¢ini 78.900.000,- K¢ (vyrok
I.). Zavady nebo préva spojend svyse uvedenymi nemovitymi vécmi nebyla soudni
exekutorkou urcena (vyrok II.). Zavada spojend s vySe uvedenymi nemovitymi vécmi, ktera
prodejem v drazbé nezanikne, nebyla soudni exekutorkou urcena (vyrok III.). Vyslednou cenu
nemovitych véci ve spolecném jméni manzeli povinného a jeho manzelky Katefiny
Krejcitové se vSemi soucdstmi a prisluSenstvim jako jednoho komplexu urcila soudni
exekutorka na ¢astku 78.900.000,- K¢ (vyrok IV.).



pokracovani 2 17Co 549/2015

Soudni exekutorka odiivodnila své rozhodnuti tim, ze po pravni moci usneseni o
nafizeni exekuce a povéfeni exekutora k jejimu provedeni ze dne 14. 2. 2012, ¢. j. 216 EXE
5323/2012-46 byl vydan exekuéni ptikaz k provedeni exekuce prodejem nemovitych véci ve
spolecném jméni manzelt, nésledné byl znalecky tstav povéfen vypracovanim znaleckého
posudku, tento posudek byl fadné vypracovan a na jeho zakladé soudni exekutorka urcila
cenu nemovitych véci.

Proti tomuto usneseni podal véas povinny a jeho manzZelka odvolani. Namitali, Ze
nesouhlasi s vyrokem I., IV. napadeného usneseni, a to z toho divodu, Ze fizeni predchazejici
napadenému rozhodnuti je postizeno vadou, kterda mohla mit za nasledek nesprévné
rozhodnuti ve véci, soudni exekutor na zakladé provedenych dikazi dospél k nespravnym
skutkovym zjiSténim, existuji skutecnosti a diikazy, které nebyly uplatnény pied soudni
exekutorkou, protoze povinny ani jeho manzelka neznali zavéry znaleckého posudku a témito
skute¢nostmi a dikazy ma byt prokazano, Ze v fizeni doSlo k vadam, které mohly mit za
nasledek nespravné rozhodnuti ve véci. Skutecnosti a dikazy, které pred soudni exekutorkou
nebyly uplatnény, nastaly az po vydani napadeného rozhodnuti. Povinny a jeho manzelka
povaZuji napadené rozhodnuti za vécné nespravné primarné ztoho divodu, Ze cena
oceniovanych véci je nepfiméfené nizka a neodpovida trhu. Takovy postup ma za nasledek
poskozeni majetkové sféry manzelky povinného, nebot’ realné hrozi, ze jeji vyluény majetek,
ktery je za stavajiciho procesniho stavu exekutorkou nespravné povaZovan za majetek
spadajici do spole¢ného jméni manzell, a ktery je predmétem samostatné Zaloby o vylouceni
nemovitosti z této exekuce, bude zpenéZen za cenu neodpovidajici jeho realné hodnoté.
Povinny a jeho manZelka k odvolani piedlozili znalecky posudek, ktery byl vypracovan
znaleckym ustavem Equity Solutions Appraisals dne 10. 2. 2016. Po doplnéni dokazovani
odvolacim soudem odvolatelé navrhli, aby bylo napadené usneseni zménéno a cena urcena
v souladu s doplnénim znaleckého posudku ¢. 27/2015 na ¢astku 97.290.000,- K¢.

Opravnény po doplnéném dokazovani uvedl, Ze s ohledem na specifika ocenénych
nemovitych véci nelze obvyklou cenu stanovit obvyklymi postupy, navrhl proto potvrzeni
napadeného usneseni s tim, Ze obvykla cena bude ur¢ena az podle situace na realitnim trhu
Vv drazbe.

Odvolaci soud dale postupoval podle z. ¢. 396/2012 Sb., kterym se méni z. ¢. 99/1963
Sb., obcansky soudni tad, ve znéni pozd¢jSich predpisii, a dalsi souvisejici zédkony, Casti
druhé, €l. IV piechodnd ustanoveni, bod 1., dle néhoZ fizeni zah4jena pfede dnem nabyti
ucéinnosti tohoto zakona se dokonéi podle dosavadnich pravnich piedpis, s vyjimkou § 33e, §
44b, § 46, § 49 odst. 1 pism. h), § 55¢ odst. 3, § 66 odst. 4 a § 69 z. ¢. 120/2001 Sb., které se
pouziji ve znéni €¢inném ode dne nabyti ucinnosti tohoto zadkona (obdobné¢ ¢l. II. odst. 2 z. €.
293/2013 Sh.). Podle § 52 odst. 1 z. ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni
¢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 vcas,
ucastnikem fizeni opravnénym je podat, je piipustné, obsahuje zdkonem 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 je divodné.
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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,
¢.j. 2 To 98/2007-2092 k uspokojeni pohledavky opravnéného ve vysi 47.835.000,- K¢ a pro
naklady exekuce, které budou v prubé&hu fizeni stanoveny. Provedenim exekuce byla povéfena
soudni exekutorka JUDr. Alena Blazkova, Ph.D., Exekutorsky Gfad Brno — mésto se sidlem
Kone¢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. Exeku¢nim piikazem ¢.
j. 006 EX 1349/11-54 ze dne 12. 3. 2012 rozhodla soudni exekutorka o provedeni exekuce
prodejem nemovitych véci ve spoleéném jméni povinného a manzelky Katetiny Krejcifové
zapsanych v katastru nemovitosti CR ve vyluéném vlastnictvi Katefiny Krejéitové, a to na LV
¢. 395 pro obec a k. 1. Cernosice, p. €. 176, 177, 178/1, 178/2, 179 a domu €. p. 166 na p. €.
176, garaze bez C. p./C.e. na st. p. €. 177 a jiné stavby bez €. p./C.e. na st. p. €. 178/2. Tento
exekucni prikaz nabyl pravni moci 10. 4. 2012. Usnesenim ze dne 30. 5. 2013, ¢. j. 006 EX
1349/11-137 soudni exekutorka ustanovila znalecky ustav Kvita, Pawlita & Partnefi, s.r.o. se
sidlem Olbrachtova 1334/27, 710 00 Ostrava — Slezska Ostrava znalcem a uloZila, aby do 90
dnti vypracoval pisemné znalecky posudek, kterym stanovi obvyklou cenu nemovitych véci a
jejich prislusenstvi ve spolecném jméni povinného a jeho manzelky Katefiny Krejcitove,
zapsanych v katastru nemovitosti Katastralniho ufadu pro Stiedocesky kraj, Katastralni
pracovisté Praha — zépad na LV & 395 pro obec a k. 0. Cernosice, znaleckému tstavu bylo
uloZeno ocenit jednotliva prava a zadvady s nemovitostmi spojené a pofidit alespon 20
barevnych fotografii ocenovanych nemovitosti v digitalni podob¢. Usnesenim ze dne 27. 6.
2014, ¢. j. 006 EX 1349/11-275 soudni exekutorka rozhodla, Ze znalecky Ustav Kvita, Pawlita
& Partnefi, s.r.o. se sidlem ve Slezské Ostravé neni vyloucen z vypracovani znaleckého
posudku ke stanoveni obvyklé ceny nemovitych véci.

Odvolaci soud podle § 213 o.s.f. provedl dokazovani vyslechem zastupcti znaleckych
ustavi Kvita, Pawlita & Partnefi s.r.o. a znaleckého ustavu Equity Solutions Appraisals,
znaleckymi posudky téchto znaleckych tstavi, dodatkem ke znaleckému posudku ¢. 27/2015.
Po doplnéni dokazovani ma odvolaci soud za prokazané:

Ze znaleckého posudku €. 27/2015 ze dne 30. 6. 2015 vypracované¢ho znaleckym
ustavem Kvita, Pawlita & Partnefi s.r.o0. bylo zjisténo, ze znalecky posudek byl vypracovan
podle stavu, v jakém se nemovité véci nachazely ke dni mistniho Setfeni dne 25. 2. 2015. Pro
vypracovani znaleckého posudku pouZil znalecky ustav podklady uvedené pod bodem 1.6
znaleckého posudku, a to vypis z katastru nemovitosti pro LV ¢&. 395, obec a k. u. Cernosice,
tento vypis z katastru nemovitosti tvofi piilohu ¢. 1 posudku. Kopie katastralni mapy nebyla
predloZena, proto znalecky ustav za ucelem identifikace nemovitych véci pouzil webové
stranky www.nahlizenidokncuzk.cz. Dalsimi podklady byla stavebné pravni dokumentace
citovand pod bodem 1.6.3 znaleckého posudku, a to kolaudaéni rozhodnuti vydané 2. 10.
1995, &. j. Vyst 1517/95 Méstskym ufadem Cernosice, rozhodnuti o zméné stavby pied
dokon¢enim ze dne 20. 8. 1999, &. j. Vyst 3354/99, které vydal Méstsky uiad Cernosice,
kolaudacni rozhodnuti vydané tymz tfadem dne 22. 10. 2001, ¢. j. Vyst 4172/01, vyjadieni
Méstského titadu Cernosice ze dne 1. 12. 2011, &. j. Vyst 61486/2011/PO/¢/D166, stavebni
povoleni vydané Méstskym ufadem CernoSice dne 29. 3. 2000, &. j. Vyst 1979/2000,
rozhodnuti o dodate¢ném povoleni zmény stavby pfed dokonéenim ze dne 24. 4. 2001, ¢. j.
Vyst 8526/01 — ZSP, stavebni povoleni ze dne 25. 6. 2003, ¢. j. 332/4-618/03/NO, které vydal
Méstsky tifad Revnice, rozhodnuti ze dne 4. 2. 1994, &. j. Vyst 93/94, ktery vydal Méstsky
ttad Cernosice, stavebni povoleni téhoz Gifadu ze dne 26. 2. 1999, &. j. Vyst 105/99 ze dne 26.
2. 1999, dale projektova dokumentace z archivu stavebniho ufadu Méstského ufadu
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Cernosice, geometricky plan ¢. 2205-21/2001 ze dne 15. 8. 2001, ktery zhotovila spole¢nost
GESOS, a.s., Praha 8 a ovéfil tifedné opravnény zeméméficsky inzenyr Ing. Jaroslav Kocian
(ptiloha ¢. 8 ZP), kdyz z porovnani stavu evidence katastru nemovitosti s timto geometrickym
planem je zfejmé, ze do katastru nemovitosti nebyl zapsan. Na zékladé mistniho Setfeni znalci
konstatovali, Zze geometricky plan odpovida skute¢nému provedeni staveb ve stavu, v jakém
se nachézely k datu mistniho Setfeni. Mistni Setfeni bylo provedeno 25. 2. 2015 za ucasti
pravniho zastupce povinného, opravnéného, zastupce Exekutorského titadu Brno — mésto
Mgr. Zachovala, spravce vilového komplexu a zastupci znaleckého ustavu Ing. Josefa
Pawlity, PhDr. Petra Pavlindka, Ing. Martina Kadéry, Ing. Martina Janka, Véaclava Bubenicka
a Ing. Barbory Sebestikové. Byla provedena prohlidka ocefiovanych nemovitych véci a
porizena fotodokumentace, ktera tvoii ptilohu ¢. 9 znaleckého posudku. Pfedmétem ocenéni
jsou nemovité véci zapsané na LV ¢. 395, pfiCemZ v ramci mistniho Setfeni a pfi studiu
podkladl bylo zjisténo, Ze stav evidence katastru nemovitosti neodpovida skute¢nému stavu,
ktery je podchycen v geometrickém planu shora citovaném, ktery do katastru nemovitosti
zapsan nebyl. Znalci vychazeli ze skuteCného stavu, jak byl zjistén pfi mistnim Setieni.
Posuzované nemovité véci jsou tvoreny stavbami a pozemky, a to stavbou €. p. 166 se
zpusobem vyuziti - objekt k bydleni, ktery je soucasti pozemku parc. ¢. 176 (vila), stavba bez
¢. p./C. se zplsobem vyuziti garaz, ktera je soucasti pozemku parc. ¢. 177 (garaz), stavba bez
¢. p./C.e. se zpusobem vyuziti - jind stavba, ktera je soucasti pozemku parc. ¢. 178/2 (strazni
domek), podle nezapsaného geometrického planu by strazni domek mél byt soucasti dvou
pozemkd, a to parc. ¢. 178/2 a nové vzniklé parc. ¢. 179/3, dale stavba garaze doposud
nezapsana V katastru nemovitosti a situovana pod pozemkem parc. ¢. 178/1, podle
nezapsaného geometrického planu by stavba garaze méla byt soucasti nové vzniklého
pozemku parc. ¢. 178/3, dale stavba spolecenského a sportovniho zazemi doposud nezapsana
v katastru nemovitosti a situovana pod pozemkem parc. ¢. 179 (objekt klubu), podle
nezapsan¢ho geometrického planu by tento objekt klubu by mél byt soucasti nové vzniklého
pozemku parc. ¢. 179/2, dale pozemek parc. ¢. 178/1 — zahrada, podle nezapsaného
geometrického planu tento pozemek zanika, dale pozemek parc. ¢. 179 - zahrada, podle
nezapsaného geometrického planu z pozemku nové vznikd pozemek parc. ¢. 179/1. Bylo
zjisténo prisluSenstvi nemovitych véci, a to vstupni vratka k terénnimu schodisti, terénni
schodisté, opérné zdi v prostoru zahrady, zpevnéné plochy a terasy, oploceni, venkovni
kruhovy zapustény bazén, venkovni sportovni hiisté, vyhlidkovy pfiistfesek, bazén a vybeh
pro psy, kamerovy systém, venkovni osvétleni, podzemni Zelezobetonova nadrz na vodu.
Soucasti pozemku jsou trvalé porosty — okrasné rostliny, soucasti zahrady je elektronicky
fizeny zavlahovy systém. Nemovité véci se nachazeji v CernoSicich cca 15 kilometrt
jihozapadné od centra hlavniho mésta Prahy. Méstem prochazi silnice druhé tfidy ¢. 115 a
zelezni¢ni trat’, protéka zde feka Berounka. Nemovité véci se nachazeji v severni ¢asti mésta
na ulici V Dubing €. p. 166, cca 380 metrd severozapadné od budovy méstského Gfadu. Jsou
ptistupné ze zpevnéné vefejné komunikace.V bezprostiednim okoli posuzovanych
nemovitych véci pfevazuje zastavba vilami a rodinnymi domy. Nemovité véci se nachazeji ve
velmi svazitém terénu. V pfiloze ¢. 2 posudku je mapa $irSich vztahu, pfiloha ¢. 3 posudku
tvofi mapa umisténi posuzovanych nemovitych véci na tzemi Mésta Cernosice.
K oceniovanym nemovitym vécem jsou pfivedeny piipojky inZenyrskych siti, a to vodovod,
elektricka energie, kanalizace, plynovod, telefon, internet. Pfi ocefiovani vychazeli znalci
z celkové vymeéry pozemku evidované v Katastru nemovitosti, a to z toho divodu, ze soucet
vymér pozemkii podle evidence katastru nemovitosti je nizsi nez soucet vymér pozemku
podle nezapsaného geometrického planu. V obci Cernofice neni vydédna cenova mapa
stavebnich pozemki. V ¢asti 2.2 znaleckého posudku znalecky tustav provedl technicke,
pravni a ekonomické uréeni nemovitych véci s jejich podrobnym popisem. Bylo zjisténo, Ze
ob¢ stavby garazi jsou vzajemné provozné propojeny komunikaénim koridorem, jejich
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celkova kapacita je Sest parkovacich mist. Spojovaci koridor k vytahu slouzi k propojeni
uli¢niho vstupu s vytahem do vily. Vila mé jedno podzemni podlazi, dvé nadzemni podlazi a
ucelové vyuzité podkrovi, které¢ bylo vyuzivano k rodinnému bydleni. Soucasti vily nejsou
podle prohlaseni PhDr. Petra Pavlinaka znalce z oboru ekonomiky, odvétvi ceny a odhady dél
vytvarného umeéni 20. stoleti a znalce v oboru Skolstvi a kultura, odvétvi uméni vytvarné se
specializaci na vytvarna dila 20. stoleti zadna umélecka dila ani realizace v architekture.
Odborné vyjadieni PhDr. Petra Pavlinaka je uvedeno v pfiloze ¢. 4 znaleckého posudku.
Puvodni stavba vily pochazi z 30. let 20. stoleti, v letech 1994 — 1995 byla provedena jeji
ptestavba a pristavba. V letech 1999 — 2001 probé¢hla dalsi rekonstrukce. Vila je v dobrém
technickém stavu s vyhradou zavad — z kuchyiiskych linek byly odvezeny veskeré vestavéné
my&ky nadobi, Policii CR byla odvezena centralni jednotka zajistujici ovladani
technologickych zafizeni v domé&, v dusledku ¢ehoz nejsou funkéni nékterd technologicka
zatizeni, v prostoru fitness dochédzi k zatékani pies stropni konstrukci, na omitkach ve
schodistovém prostoru se objevuji praskliny, v prostoru terasy byla odcizena ¢ast deStového
svodu ze stfechy. V ramci mistniho Setfeni byl zapojen elektricky proud jen v nékterych
Castech domu, nebylo proto mozné ovéfit funkénost technologickych zafizeni. Uvedené
zavady omezuji uzivani majetku. Lze oCekavat, ze bezprostiedné po prodeji majetku nebude
mozné bez odstranéni vyse uvedenych technickych dluhd samotnou vilu, respektive cely
vilovy komplex, pii standardech poZadovanych u obdobnych objekti tohoto typu bézné
uzivat. Strazni domek je nepodsklepenym objektem sestavajici ze dvou provozné
nepropojenych Casti, a to objektu technologického zatizeni a objektu strazniho domku se
strojovnou klimatizace. Ob¢ ¢asti strazniho domku maji jedno nadzemni podlazi a plochou
sttechu. Technicky stav je dobry, nevaznou zde zadné zavazné technické dluhy, které by
omezovaly nebo znemoznovaly uziti strazniho domku. Objekt klubu ma jedno nadzemni a
jedno podzemni podlazi, je pfistupny z horni ¢asti zahrady a byl vyuzivan pievazné ke
spoleCenskému a sportovnimu vyziti obyvatel domu. Svilou je spojen podzemnim
spojovacim koridorem. Objekt byl vybudovan v letech 1999 — 2001, technicky stav je velmi
dobry s vyhradou zatékani do multifunkéniho prostoru. Stav dievéné podlahy neumoziuje bez
provedeni jeji vymény uzivani této ¢asti stavby, soucasné je nutné provést opravu stiechy,
kterou do prostoru zatéka. Na ostatnich ¢astech stavby nevaznou Zadné zavazné technické
dluhy, které by omezovaly nebo znemoznovaly jeji vyuziti. Mezi objekty garazi jsou vsazena
vstupni bezpe€nostni ocelova vratka, u vratek je osazeno komunika¢ni zatizeni s kamerou a
elektrickym ovladanim dvefi. Na vstupni vratka navazuje terénni schodisté¢ s obkladem
z travertinu. RovnéZz zpevnéné plochy a terasy jsou zhotoveny z travertinu. U velkeé terasy
bylo poskozeno nékolik dlazdic, byla narusena celistvost pochozi vrstvy terasy. V zahrad¢
jsou osazeny chodnicky pro pé&si z travertinovych desek. Oploceni je zdéné s vyzdivanymi
sloupky, ¢ast oploceni je oblozena betonovymi tvarovkami. Soucasti oploceni jsou plotova
vratka situovana v blizkosti vyhlidkového ptistiesku. Venkovni kruhovy zapus§tény bazén je
situovan v blizkosti vstupu do objektu klubu, venkovni sportovni hiisté¢ je umisténo nad
straznim domkem, jedna se o hfist¢ s povrchem z umélé travy. Kvalita povrchu hiisté je
snizena vlivem dlouhodobého neuzivani. Tréninkova sténa pfiléhajici k ploSe hfisté je
obloZena travertinem. Vyhlidkovy pfistieSek je umistén na stfeSe klubu. Bazén pro psy
ovalného tvaru je zapustén v terénu nad objektem klubu. Vybéh pro psy je oplocen,
podezdivka oploceni je provedena z travertinu. Podzemni Zelezobetonova nadrz na vodu je
situovana mezi podzemnim objektem klubu a straznim domkem, slouzi k zasobovani
zavlaZovaciho systému zahrady. Kamerovy systém je naistalovan na pomocnych sloupech
v zahrad¢ a fasadé garazi a na oploceni, venkovni osvétleni s pohybovymi ¢idly je instalované
na oploceni a sméfované do piilehlého okoli. Soucasti pozemku jsou trvalé okrasné rostliny,
zahrada byla zalozena odbornou zahradnickou firmou, ktera doposud zajistuje jeji
pravidelnou udrzbu. V zahrad¢ je instalovan zavlahovy elektronicky fizeny systém. VétSina
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technickych dluhi neni natolik zdvaznd, aby omezovala nebo znemoziovala dal§i uzivani
majetku. Poskozeni ptistupového schodisté uzivani majetku omezuje, bude nutné provést
doplnéni chybéjicich obkladii schodistovych stupiil, piipadna nefunkénost vytapéni schodisté
sniZzuje uzivatelsky komfort, ale neomezuje jeho uzivani. V ¢asti 2.2.1.1 znalecky ustav
posoudil funkénost vilového komplexu k datu prohlidky a specifikoval technické dluhy.
Znalecky tustav posoudil také faktory ovliviiujici cenu, a to z hlediska okolnich faktort, kdy u
polohy, pievladajici zastavby k okoli, inZenyrskych siti, dopravni obsluznosti, obchodu a
sluzeb, parkovacich moznosti, Skolstvi, zdravotnictvi, kultury a sportu, ufadl, zivotniho
prostiedi a polohy k centru obce a mésta zjistil ptfiznivy vliv na posouzeni trzni hodnoty
posuzovanych véci, stejné jako u obyvatelstva v okoli, bez zasadniho vlivu na hodnotu byla
zjisténa orientace ke svétovym stranam, vetejna doprava, neptiznivy vliv zjistil u konfigurace
terénu, ktery je vyrazné svazity, nicméné s piihlédnutim k mimotadnému vyhledu na okolni
krajinu je tato skutecnost vice nez kompenzovana. Bylo dale zjiSténo, Ze se v katastru mésta
Cernosice nevyskytuji zadné vyrazné ekologické zatéze, je vykazana velmi dobra Groven
tfidéni odpadu, ¢istota ovzdusi je hodnocena jako pfijatelnd. Reka Berounka piedstavuje
znacné riziko v podob¢ pravidelnych zaplav. V ¢asti 2.2.2 se znalecky ustav zabyval pravnim
uréenim nemovitych véci, zjistil, ze ocenované nemovité véci jsou podle vypisu z katastru
nemovitosti ve vlastnictvi manzelky povinného, na nemovitych vécech nevaznou vécna
bfemena, nebylo zjisténo ani zfizeni predkupniho prava. Na nemovitostech nevazne Zadné
zastavni pravo. Bylo zjisténo, ze byl vydan exekucni ptikaz k prodeji nemovitych véci dne 12.
3. 2012, s ptihlédnutim ke skute¢nosti, ze v drazbé veskera zastavni prava zaniknou, znalecky
Ustav Kk této skutecnosti pii ocenéni nepiihlédl. Nemovité véci jsou piistupné ze zpevnéné
vefejné komunikace, takze z hlediska zajisténi pfistupu a prijezdu nelze ocekavat vznik
vlastnickych  sporG. Jsou vyuzivdny jako atypickd nadstandardni rodinnd vila
s nadstandardnim pfisluSenstvim, pozemky a trvalymi porosty, tento zptsob vyuziti je podle
nazoru znaleckého ustavu nejlepsi a nejvyssi. Znalecky ustav dale provedl ekonomické urceni
nemovitych véci pod bodem 2.2.3, tedy i shora citovanou analyzu zptisobu vyuziti, analyzu
trzniho prostiedi a charakteristiku okresu Praha — zdpad z pohledu realitniho trhu.
Ekonomicka zivotnost staveb byla urCena na 30 let, ekonomickad Zzivotnost pozemku je
neomezena. Moralni Zivotnost byla stanovena shodné s ekonomickou Zivotnosti na 30 let, u
pozemku je neomezena, ekonomicka odolnost, tedy schopnost daného typu nemovité véci
odolavat vykyvim trhu zhodnotil znalecky ustav za méné stabilni. Dalsi technicka zivotnost
nemovitych véci byla odhadnuta na 60 — 80 let za piedpokladu pravidelné udrzby a oprav. Za
silné stranky z pohledu analyzy hodnotvornych parametrd majetku urcil znalecky ustav
polohu na konci ulice v klidné vilové ¢tvrti malého mésta Cernogice, piiznivou dojezdovou
vzdalenost do Prahy, krasny vyhled do okoli, napojeni na veskeré inZenyrské sité, dobry stav
vétsiny staveb, dostateGnou kapacitu parkovani v garazich, vzajemné provozni propojeni
vétSiny objektl, ziizeni vytahu, nadstandardni pouziti stavebnich materialu, konstrukci a
vybaveni stavby, vybaveni objektu veskerymi dostupnymi technologickymi zafizenimi,
odd¢leni soukromych a relaxacnich prostor od ¢asti urCené ke spoleCenskému a sportovnimu
vyuziti, odborné zaloZzenou a pravidelné udrZzovanou okrasnou zahradu se zavlahovym
systémem, elektrické vytapéni terénniho schodisté, polohu v tésné blizkosti lesa, celistvy
vzhled zahrady i skuteCnost, Ze objekt je v zimnim obdobi temperovan, takze by nemélo
dochézet k poskozovani staveb mrazem. Za slabou stranku je tfeba povazovat umisténi
nemovitych véci ve velmi svazitém terénu, rizné vyskové urovné stavby pifinaseji mensi
pohodli obyvateliim, ve vile je z tohoto diivodu nainstalovan vytah, celé dispozi¢ni a stavebni
feSeni bylo na miru pfizptisobeno osobnimu vkusu vlastniku, ktery nemusi vyhovovat
zajemcim o koupi, dale jsou to velmi vysoké naklady na provoz a udrzbu rozsahlého majetku,
nemovité véci nejsou dlouhodobé uzivany, coz vede k rychlejsimu chatrani, pfijezdové ulice
K nemovitym vécem jsou svazité, coz miZze, zejména v zim¢, zpusobovat problémy
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s ptijezdem. Nutné je provedeni oprav poSkozenych staveb. Pocet potencionalnich zdjemct o
koupi bude s vysokou pravdépodobnosti vyrazné omezen. K majetku se vazi technické dluhy,
jak jsou popsany v odstavci 2.2.1, naklady na jejich odstranéni jsou pak uvedeny v kapitole
4.5 posudku, ekologické a pravni dluhy nebyly zjistény. V bod¢ 3 znaleckého posudku znalci
shrnuli metody ocenéni, znalecky ustav zjistil vécnou hodnotu nemovitych véci celkem
45.720.053,78 K¢, reprodukéni cenu 61.216.964,54 K¢, vécna hodnota odborné zalozené
zahrady byla stanovena ¢astkou 3.028.000,- K¢. Jednotkova hodnota pozemkt byla odvozena
za pomoci udaju z realitni inzerce, Udaje zrealitni inzerce tvoii pfilohu ¢. 5 posudku.
Porovnanim deviti pozemkt v Cernosicich byla uréena primérna cena 4.594,38 K¢ za metr2,
po zjisténi, Ze skuteéné sjednané ceny jsou o 10% — 15% niZzSi nez ceny poZadované v realitni
inzerci, byla stanovena primérna cena po srazce 10% 4.094,44 K¢ za metr2. Znalecky ustav
dale vysel z udaji o skute¢né sjednanych kupnich cenach stavebnich pozemkd, které jsou
zvefejiiovany na webovych strankach Ceské spole¢nosti certifikovanych odhadct majetku,
ceny pozemkl neustale mirné rostou, ve sledovaném obdobi €inil tento rtst 11,10%. Aplikaci
dvou porovnavacich modeld dospél znalec k dil¢im vysledkiim, kdy trzni hodnota stavebnich
pozemkil byla stanovena na 8.775.000,- K¢ pti vymeéte 1.950,- K¢. V ptiloze ¢. 7 znaleckého
posudku znalecky Ustav uvedl udaje z realitni inzerce, které pouzil pro odvozeni hodnoty
nemovitych véci jako celku porovnanim, porovnavany byly vily v CernoSicich za
pozadovanou cenu 38.500.000,- K&, Roztokach za 33.750.000,- K&, Osnici za 63.000.000,-
K¢, Prihonicich za 49.990.000,- K¢, Chotci za 55.510.000,- K¢, Predboji za 73.000.000,- K¢
a Ri¢anech za 39.000.000,- K&. Viechny porovnavané nemovité véci mély obdobné standardy
hlavni stavby a prisluSenstvi, zadna vsSak nedisponovala samostatnou spolecenskou a
sportovni Casti. Objektu klubu s pfislusenstvim vSak zvySuje uzivatelsky komfort
posuzovanych nemovitych véci jako celku. Se stavbami obdobného charakteru se prakticky
neobchoduje, nelze tedy hodnotit stavbu klubu porovnanim. Znalecky ustav tedy pouZil
nahradni metodiku, vyuzil pomér odvozené hodnoty posuzovanych nemovitych véci zjisténé
porovndnim bez hodnoty objektu klubu k jejich vécné hodnoté. Ze zjisténého poméru pak na
zakladé vécné hodnoty objektu klubu odvodil jeho porovnavaci hodnotu. Vysledna hodnota
posuzovanych nemovitych véci byla odvozena jako soucet hodnoty hlavni stavby s pozemky
a prislusenstvim zjisténé porovnanim a hodnoty stavby klubu zjisténé nahradni metodikou.
Odvozeni vysledné hodnoty porovnanim bylo vypoéteno na 91.000.000,- K¢. Objektivizovana
trzni hodnota souboru nemovitého majetku byla vypoctena odbornou rozvahou dilcich
vysledkl ocenéni aplikaci dvou ocenovacich metod, a to metody zjisténi vécné hodnoty a
metody porovnavaci. Vécna hodnota tak byla stanovena na 57.523.053,78 K¢ a hodnota
porovnavaci 91.000.000,- K¢. Znacny rozdil je zpisobem tim, ze kazdy z aplikovanych
modelll ocenéni vychazi z odlisnych principi. Vécna hodnota, ktera vyjadiuje jeji reprodukéni
hodnotu, byla odhadci korigovana podle rozsahu a miry opotiebeni objektii na ¢astku shora
citovanou. Porovndvaci model ocenéni vychazi znabidkovych cen nemovitych véci
obdobného charakteru. Znalciim se nepodafilo ziskat udaje o skute¢né realizovanych
prodejich majetku obdobného charakteru ve srovnatelné lokalité v relevantnim casovém
obdobi. Nevyhodou pouziti nabidkovych cen je to, Ze Udaje zrealitni inzerce je nutné
adjustovat v navaznosti na posuzovanou nemovitou véc. Divod rozdilné zjisténé vécné
hodnoty a hodnoty porovnavaci je skuteCnost, Ze z vilového komplexu pii soucasném stavu
majetku a stavu trhu je schopen vlastnik ¢erpat vyznamny kladny ekonomicky efekt. Ten 1ze
obsahové definovat jako opak ekonomického nedostatku majetku. Vysledna objektivizovana
trzni hodnota oceniovaného vilového komplexu byla odvozena na zaklad¢ dil¢ich vysledk
ocenéni a vyhodnoceni silnych a slabych stranek nemovitého majetku. Objektivizovand trzni
hodnota ¢ini 85.000.000,- K¢&. Vysi technickych dluhi vaznoucich na posuzovanych
nemovitych vécech ocenil znalecky ustav na 6.100.000,- K¢, takze objektivizovana trzni
hodnota s vaznoucimi technickymi dluhy ¢ini 78.900.000,- K¢&. Objektivizovana trzni
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hodnota je odvozena tak, aby v co nejvétsi mife byla postavena na trznich datech, avSak
pokud potfebna data nelze z objektivnich pficin ziskat nebo neexistuji, pak se musi Cast
vstupnich udaji pro ocenéni nepfimo odvozovat, resp. odbornymi odhady nahrazovat
simulaci a propocty.

Zastupci znaleckého ustavu Kvita, Pawlita & Partnefi pfed odvolacim soudem setrvali
na zaverech znaleckého posudku, zejména pak na pouzité metodé ocenéni formou stanoveni
objektivizované trzni hodnoty, kdyZ trzni data nebyla k dispozici. Pti stanoveni ceny se
vychazi z vécné a porovnavaci hodnoty, za pouZiti subjektivnich znalosti znalct.

Odvolaci soud zadal vypracovani dodatku k znaleckému posudku ¢. 27/2015, kde
ulozil vyjadfit se k lokalit¢ a jejimu vlivu na objektivizovanou trzni cenu u nemovitosti
pouzitych k porovnani s posuzovanym objektem a vlivu vyvoje trhu a uplynuti ¢asu od
vypracovani znaleckého posudku k datu rozhodnuti odvolaciho soudu. Z dodatku &. 1
k znaleckému posudku ¢. 27/2015 ma odvolaci soud za prokazané, ze zafazenim vzorkd
z méné kvalitnich lokalit do porovnavaci databaze nedoslo s ohledem na zvolené postupy
hodnoceni k vyraznému ovlivnéni celkového vysledku ocenéni (minus 4,39 %). Znalecky
posudek ¢. 27/2015 byl vypracovan v obdobi bfezen az Cerven 2015, prohlidka nemovitych
véci se uskutec¢nila v Unoru 2015. K datu vypracovani dodatku ¢. 1 k tomuto znaleckému
posudku doslo k vyraznym pozitivnim zménam v ¢eské ekonomice — k rustu. V dtsledku toho
mohlo dojit k navySeni trzni hodnoty posuzovanych nemovitych véci, takze znalecky ustav
v souladu se zadanim odvolaciho soudu provedl odvozeni objektivizované trzni hodnoty
posuzovanych nemovitych véci k datu vypracovani dodatku €. 1 ke znaleckému posudku.
Znalecky ustav vySel z vécnych hodnot staveb, jak byly urCeny ve znaleckém posudku ¢&.
27/2015 v cenové trovni roku 2015, vécna hodnota je pouzita pouze podpurné, takze pouziti
vécnych hodnot v cenové drovni 2015 na celkovy vysledek ocenéni nema zasadni vliv.
Hledana objektivizovana trzni hodnota souboru nemovitych véci byla odvozena odbornou
rozvahou dil¢ich vysledka ocenéni aplikaci dvou ocefiovacich metod - metody porovnavaci
s vyuzitim tzv. neupravené jednotkové ceny a metody porovndvaci tzv. multikriteridlni
porovnani. Zjist€na neupravena jednotkova cena cinila 104.000.000,- K¢, hodnota zjisténa
multikriteridlnim porovnanim 105.000.000,-K¢. Objektivizovanou hodnotu bez vaznoucich
technickych dluhu stanovil znalecky Ustav na 104.000.000,- K¢, vysi technickych dluhi
na 6.710.000,- K&, objektivizovanou hodnotu nemovitych véci po zohlednéni technickych
dluhi uréil na 97.290.000,- K¢.

Spolu s odvolanim odvolatelé ptedlozili znalecky posudek znaleckého tstavu Equity
Solutions Appraisals ¢. 25-23112016 ze dne 10. 2. 2016. Ztohoto znaleckého posudku
odvolaci soud zjistil, Ze jeho ukolem, na zaklad¢ objednavky Katetiny Krejcitoveé, bylo zjistit
obvyklou cenu nemovitych véci zapsanych na LV ¢&. 395 pro k. 1. Cernosice a dale revize
znaleckého posudku €. 27/2015 zpracovaného dne 30. 6. 2015 spole¢nosti Kvita, Pawlita &
Partnefi, s.r.o., obvyklou cenu nemovitych véci stanovil znalecky tstav na zaklad¢ stavu k 3.
11. 2015, téhoz dne bylo provedeno mistni Setieni. Znalecky ustav pfi zpracovani znaleckého
posudku vychazel z podklada ziskanych ze strany objednatelky, a to vypisu z katastru
nemovitosti LV ¢. 395 k datu 10. 2. 2016, pudorysu vily a garazi, znaleckého posudku ¢.
27/2015 ze dne 30. 6. 2015 vypracovaného znaleckym uUstavem Kvita, Pawlita & Partnefi,
s.r.o. Vyuzil dale podklady ziskané znaleckym Ustavem, a to fotodokumentaci z mistniho
Setfeni, kopii katastralni mapy, nabidky realitnich kancelafi na internetu a uzemni plan M¢sta
Cernogice. Znalecky ustav uzaviel, Ze ocefiovani nemovitid véc predstavuje nadstandardni
vilu s pozemky a dal§imi stavbami tvoficimi jeden funkéni celek. Uzemi Mésta Cernosice
sousedi s uzemim hlavniho mésta Ceské republiky — Prahou, vzdalenost od Uplného centra
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Prahy &ini necelych 20 kilometri. V CernoSicich k 1. 1. 2015 Zilo 6795 obyvatel. Mésto lezi
na levém biehu feky Berounky, zapad mésta navazuje na chranénou krajinnou oblast Cesky
kras. Od 20. let 20. stoleti se jedna o oblibené sidelni misto charakteristické vilovou
zastavbou. Uzemim mésta prochazi silnice vedouci do Prahy — Radotina, je zabezpeteno
zeleznicni spojeni pomoci trat¢ 171 Praha — Beroun. Autobusova doprava je vélenéna do
systému prazské integrované dopravy. Ve mésté je veSkera zakladni obcanska vybavenost
(obchody, sluzby, ordinace lékait, 1ékarna, ZS a MS, hii§té, knihovna, kompletni sité v
dojezdové vzdalenosti na tizemi Prahy). Existuje zde napojeni na vSechny inzenyrské sité.
Ocetlovana nemovita véc piedstavuje objekt k bydleni (vilu) €. p. 166, gardze a jinou stavbu
s pozemky, pri¢emz jednotlivé Casti spolu tvoii spolecné s prislusenstvim jeden funk¢ni celek,
ktery je ohrani¢en stavbou zdéného oploceni. Vila lezi v nerusené Casti obce v blizkosti
pfirody s piisobivym vyhledem na jih. Objekt bydleni ¢. p. 166 leZi na pozemku parc. ¢. 176.
Jedna se o budovu s jednim podzemnim podlazim, dvéma nadzemnimi podlazimi a ucelné
vyuzitym podkrovim. Puvodni stavba pochazi z obdobi prvni republiky, v 90. letech byla
provedena piestavba a piistavba, kolauda¢ni rozhodnuti bylo vydano vroce 1995. Dalsi
rekonstrukce probéhla v letech 1999 az 2001 (v tomto roce vydano kolaudacni rozhodnuti),
vila je v dobrém technickém stavu. Zaklady vily jsou betonové, svislé nosné konstrukce jsou
zdéné. Stiecha ma mansardovy tvar s vrcholovym svétlikem. Vnitini povrchy upraveny
vépennymi Stukovymi omitkami, v prostoru centrélniho schodité je benétsky tuk. Upravy
vnitinich povrchti jsou tvoteny silikdtovymi omitkami. Vnitini obklady stén jsou mramorové,
dyhované, nadstandardni keramické. Centralni schodisté je tvofeno mramorovymi stupni.
Vstupni dvefe jsou bezpecnostni, dvetfe uvnitf vily maji nadstandardni charakter. Okna jsou
dfevéna, euro s izola¢nim dvojsklem. Ve vile se nachazi kombinace né€kolika druhi topnych
téles, vytapéni je ustfedni, kombinované. Jsou pfitomny vnitini rozvody studené a teplé
uzitkové vody, stejné¢ jako kanalizace a plynové rozvody. Vnitini vybaveni (kuchyné,
koupelny, wc) jsou nadstandardni. Ve vile se nachdzi osobni vytah, bezpe€nosti systémy,
ozvueni domu, vzduchotechnika, zafizeni pro tpravu vody v bazénu a akvarium, elektrické
krby, trezory, rolety, vnitini Zaluzie, v prostoru bazénu se nachazi barovy pult, akvarium a
dalsi. Celkové lze charakter a vybaveni vily oznacit za vysoce nadstandardni. Na né€kterych
mistech se vSak v disledku neprovadéni Gdrzby projevuje zatékani pies stropni konstrukei,
objevuji se praskliny a plisei. Garaze jsou piedstavovany stavbou bez €. p./ ¢.e. na pozemku
parc. ¢. 177 a stavbou, ktera dosud neni evidovana v katastru nemovitosti umisténou pod
povrchem pozemku parc. ¢. 178/1. Ob¢ garaze jsou propojeny koridorem, jejich kapacita je 6
parkovacich mist. Kolaudace prob&hla v roce 2001, technicky stav je dobry. Zaklady jsou
vybudovany z betonovych past, svislé konstrukce jsou zdéné, stfecha plocha s vegetaénim
povrchem. Uprava povrchu odpovidd vapenné omitce, obklad priceli je z travertinového
kamenného obkladu. Podlahy jsou z keramické dlazby, ve vstupni chodbé do podzemniho
koridoru je dlazba kamenna. Vytapéni je ustfedni plynové, napojeni na sit¢ je provedeno.
Objekt spolecenského a sportovniho klubu lezi na pozemku parc. ¢. 179, neni dosud zapsan
v katastru nemovitosti. Budova ma jedno podzemni a jedno nadzemni podlazi. Kolauda¢ni
rozhodnuti bylo vydano v roce 2001. Zaklady objektu klubu jsou vybudovany z betonovych
pastl, svislé konstrukce zdéné. Stéecha je plocha s vegetaénim povrchem. Uprava vnitinich
povrchii odpovida vapenné omitce, upravy vnitinich povrchll jsou tvofeny silikatovymi
omitkami na kontaktnim tepelné izola¢nim systému. Vnitini obklady jsou keramické
nadstandartni, dale akustické stropy v kinosalu a v mistnosti pro squash. Schody jsou
Zelezobetonové s mramorovym obkladem, okna dfevéna euro s dvojsklem. Dvefe euro
dievéné. Podlahu tvoii mramorova dlazba, v multifunkéni mistnosti je dievénd podlaha,
V mistnosti socidlniho zazemi, vinotéce a skladech keramicka dlazba. Vytapéni je ustfedni
kombinované, je provedeno napojeni na sité. Vnitini vybaveni klubu (barovy pult, koupelny,
wc) jsou nadstandardni. Déle se v budové nachazi venkovni krb zabudovany do fasady,
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bezpecnosti systémy, vestavény nabytek, vzduchotechnika a dal$i. Objekt klubu je spojen
svilou podzemnim koridorem. Technicky stav lze povazovat za velmi dobry s vyjimkou
zatékani do multifunkéniho prostoru. Strazni domek se nachazi na parcele parc. ¢. 178/2,
sklada se ze dvou provozné nepropojenych ¢asti. Ob¢ ¢asti strazniho domku maji jedno
podlazi a jsou nepodsklepené. Kolaudace probéhla v roce 1995 a dale po Upravach v roce
2001, technicky stav objektu je dobry. Zaklady objektu klubu byly vybudovany z betonovych
pasu, svislé konstrukce jsou zdéné, stfecha je plocha, caste¢né s vegetaénim povrchem.
Uprava vnitinich povrchti odpovida vapenné omitce, tpravy vnitinich povrchi jsou tvofeny
silikdtovymi omitkami na kontaktnim tepeln¢ izola¢nim systému. Vnitini obklady jsou
keramické, standartni, dvefe jsou bezpeCnostni, okna dfevéna, euro s izolacnim dvojsklem.
Vytapéni je ustiedni, napojeni na sité je provedeno. Stavba koridoru propojuje vstup z ulice
s vytahem do vily, je umisténa pod povrchem pozemku parc. ¢. 178/1. Kolaudace prob¢hla
v roce 1995, technicky stav objektu je dobry s vyjimkou plisné na nékterych mistech na konci
chodby. Jde o podzemni chodbu snosnou Zelezobetonovou konstrukci, Gprava vnitinich
povrchi odpovida vapenné omitce. Pruceli vstupu do vytahu je feSeno jako mramorové.
Vytapéni chybi, rozvody vody a kanalizace nejsou zavedeny. Je zabudovana elektroinstalace.
Krom¢ téchto staveb se nachazeji v blizkosti vily i dalSi objekty, a to vstupni vratka
k terénnimu schodisti mezi dvéma objekty garazi, terénni schodisté s obkladem z travertinu
navazujici na vstupni vratka. Schodisté je vyhtivané elektrickymi kabely, v dalSich Castech
Vv blizkosti vily jsou umisténa dal$i terénni schodisté, dale objemné zdi v prostoru zahrady,
zpevnéné plochy, terasy z travertinu, oploceni zdéné s vyzdivanymi sloupky, venkovni
zapustény bazén, venkovni sportovni hfisté¢ s povrchem z umélé travy, tréninkova sténa,
vyhlidkovy pfistfesek, bazén a vybéh pro psy, podzemni Zelezobetonova nadrz na vodu,
kamerovy systém, venkovni osvétleni, zavlahovy elektronicky fizeny systém. Uzitna plocha
staveb celkem ¢ini 1241,27 metrti2 (vila 705,57 metrii2, garaze 166,67 metri2, spoleCensky a
sportovni klub 316,90 metrti2, strazni domek 15,63 metri2, spojovaci koridor 36,50 metrt2).
Ve znaleckém posudku str. 17 je specifikovano, co bylo pro ucely stanoveni uzitné plochy
vyjmuto z celkové podlahové plochy jednotlivych staveb. Ocenéni nemovité véci bylo
provedeno porovnavaci metodou. Srovnavané nemovité véci by mély mit obdobné
charakteristiky jako nemovita véc oceniovana a mély by se nachazet v porovnatelné lokalité.
V bod¢ 8.2 znalecky ustav specifikoval srovnavané objekty, a to v Jesenici, Bfezové -
Olesku, v Praze 4 — Hodkovickach, v Dobfichovicich, kdy se jedna o nadstandardni prostorné
vily s dobrou dopravni dostupnosti, ptfi¢emz pro zohlednéni kvalitativnich odlisnosti
standardniho a srovnavaciho objektu byly pouzity korekéni Cinitelé, a to koeficient velikosti
vymér, vlastnich pozemki, lokality a dopravni dostupnosti, technického stavu a typu
konstrukce, vybaveni, ostatnich vlivii, transakce. Jednotlivé korekéni Cinitele byly stanoveny
na zakladé¢ odborného tsudku znaleckého ustavu, pficemz jako podklad byly vyuZity
publikace uvedené v seznamu pouZité literatury. Nabidkové ceny srovnavanych nemovitych
véci se pohybovaly od 24.000.000,- K¢ do 59.990.000,- K¢, znalecky ustav vypocetl
pramémnou jednotkovou cenu za jeden metr ¢tvereCnich ve vysi 77.6577,48 K¢. Obvyklou
cenu nemovité véci tak urcil na ¢astku 96.393.900,- K¢&. V ¢asti 9. znaleckého posudku
provedl znalecky ustav revizi znaleckého posudku ¢. 37/2015. Znalecky tstav spatfoval
nedostatky revidovaného znaleckého posudku v nejasném a matoucim stanoveni hodnotové
vaze v kontextu dalsich postupt, v tom, Ze vybrany vzorek srovndvanych nemovitych véci byl
rozdilny a rozdilnost nebyla piipadn¢ zohlednéna pomoci koeficientl, nespravné byla
stanovena uzitnd plocha ocefiované nemovité véci, byly pouzity nestandardni postupy pii
ocenéni (nékteré), chybné byla stanovena vécna hodnota nékterych staveb a byla pfimo
pouzita hodnota zjisténa podle ocenovaci vyhlasky v ramci ocenéni. V disledku toho doslo ke
stanoveni hodnoty, kterd je pod hranici obvyklé ceny ocenované nemovité véci. Zastupce
znaleckého ustavu pied odvolacim soudem uvedl, Ze se shoduje se znalci spole¢nosti Kvita,
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Pawlita & Partnefi s.r.o. vtom, Ze se jedna o vyrazné atypickou nemovitost, kde se tézko
hledaji srovnatelné nemovitosti. Zdiraznil, ze postup zvoleny pii zpracovani znaleckého
posudku je transparentni, nebot’ jsou uvedeny jednotlivé parametry a jejich rozdily, uvedeny
pouzité koeficienty. Naproti tomu znalecky posudek vypracovany spolecnosti Kvita, Pawlita
&Partnefi s.r.o. shrnuje vSe pod jeden zavér a neni mozné zkontrolovat, jakym zptisobem
k tomuto zavéru zpracovatel znaleckého posudku dospél. Shoda u obou znaleckych tstavi se
tyka toho, Ze nabidkovéa cena se 1iSi od ceny realizované, kdy v reviznim znaleckém posudku
je uvedena dokonce 20% srazka oproti 10% uvadénych ve znaleckém posudku ¢. 27/2015.
Shodné zavéry vyplynuly i pfi hodnoceni nedostatkii technického charakteru i vtom, Ze
vybrané nemovitosti nedosahuji v absolutnim srovnani stejnych hodnot jako porovnavana
nemovitost. Vytky tykajici se vypoctu uzitné plochy nemaji vyznamny vliv na vypocet ceny.
Cely komplex je tieba hodnotit jako celek, nebot” se jedna o atypicky a atraktivni komplex na
atraktivnim misté. Pokud se tykalo pouzitého koeficientu K1 a K2 ten pouzili shodny pro
vSechny porovnavané nemovitosti, protoze uvedené¢ vymeéry, jak jsou uvedeny, nemély
zasadni vyznam pro stanoveni obvyklé ceny komplexu. Znalecky tstav tak uzaviel, Ze
obvykla cena nemovitych véci zapsanych na LV & 395 pro k. . CernoSice &ini
96.390.900,- K¢, a to véetné DPH ve vysi 21%.

Po provedeném dokazovani a porovnani znaleckych posudkti znaleckych ustavi Kvita,
Pawlita & Partnefi s.r.o. a Equity Solutions Appraisals odvolaci soud dospél k zavéru, ze
odvolani povinného a jeho manzelky bylo divodné. Pfi svém rozhodovani o uréeni obvyklé
ceny vysel odvolaci soud ze znaleckého posudku ¢. 27/2015 a jeho dodatku €. 1, ktery byl
vypracovan znaleckym tustavem Kvita, Pawlita & Partnefi s.r.o. Zastupci tohoto znaleckého
ustavu po doplnéni dokazovani a vypracovani dodatku znaleckého posudku tak, aby
odpovidal zménénym podminkam na realitnim trhu, pfesvédciveé vysvétlili a zdtvodnili svij
postup pii stanoveni objektivizované trzni hodnoty predmétnych nemovitych véci. Oba
znalecké ustavy, které vypracovavaly ve véci znalecké posudky, se shodly na tom, ze
pfedmétem ocenéni je soubor nemovitych véci, k némuz, v dusledku jeho vyjime¢ného
charakteru a nadstandardniho vybaveni, lze jen tezko zajistit nemovité véci pro porovnani a
pouziti porovnavaci metody. Nemovité véci tohoto typu jsou totiz obchodovany zfidka, navic
I1ze jen velmi téZko zjistit cenu, za kterou jsou na trhu pfipadné realizovany. U predmétnych
nemovitosti miize hrat kladnou i zépornou roli i jejich historie a zajem médii. Ke shodé¢
dosly, pokud se tyka zjisténych technickych dluhti a stavu nemovitych véci. Rozdilny postup
znaleckych ustavli pii vypoctech za pouziti zastavéné, resp. uzitné plochy byly bez
vyznamného vlivu na zjiSténou cenu. Znalecké tustavy pfi stanoveni obvyklé, resp.
objektivizované trzni hodnoty pouzily odlisny postup a to v dusledku odli$ného nazoru na to,
zda lze cenu urcit za shora popsané situace na realitnim trhu. Nicméné v obou ptipadech
K uréeni ceny musela po zjisténi vychozich tdaju specifikovanych v posudcich pfistoupit
uvaha (zkusenosti) znalce, at’ jiz pfi urCeni jednotlivych koeficientil a jejich vlivu na vypocet
ceny nebo, v piipadé objektivizované trzni ceny, pii stanoveni zaveéru vychazejicich ze
zjisténé vécné hodnoty, vzorku porovndvanych nemovitych véci a posouzeni silnych a
slabych stranek nemovitych véci. Znalecky posudek ¢. 27/2015 byl vypracovan podle stavu
k datu 30. 6. 2015, znalecky posudek Equity Solutions Appraisals k datu 10. 2. 2016. Po
vypracovani dodatku ke znaleckému posudku ¢. 27/2015 ze dne 30. 6. 2015 tak, aby reagoval
na zménu realitniho trhu za uplynulé obdobi se zjisténa obvykla cena (objektivizovana trzni
hodnota) liSila pouze 0 896.100,- K¢, kdy o tuto sumu byla vyssi cena stanovena dodatkem ke
znaleckému posudku ¢. 27/2015. Tento dodatek pfitom reagoval na aktualni situaci na trhu
k datu vyhlaSeni rozhodnuti odvolaciho soudu a oproti posudku piedlozeného odvolateli,
ktery byl zpracovan na zakladé informaci zjisténych na pocatku roku 2016. Odvolaci soud tak
pti svém rozhodovani vysel ze zavért znaleckého posudku ¢. 27/2015 a dodatku k nému.
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Odvolaci soud ptezkoumal i postup soudni exekutorky pii vydani rozhodnuti o cené
nemovitosti a shledal jej pln¢ v souladu se z&konem. Postup soudni exekutorky odpovida
ustanoveni § 336 a nasl. o.s.f. a § 69 exekucniho fadu, podle n¢hoz po pravni moci usneseni
o nafizeni exekuce a exeku¢niho piikazu o prodeji nemovitosti exekutor ustanovi znalce,
kterému uloZzi, aby ocenil nemovitost a jeji pfislusenstvi, a aby ocenil jednotliva prava a
zavady s nemovitosti spojené s tim, Ze pii ocefiovani 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 vysledkli ocenéni a ohledani urci exekutor a) cenu
nemovitosti a jejiho piislusenstvi, b) cenu jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojenych,
c) zavady, které prodejem v drazb& nezaniknou a d) vyslednou cenu. Postup pii ocenéni podle
§ 2 odst. 1 zak. €. 151/1997 Sb., ve znéni pozd¢€jsich predpisti 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, pii zvazeni vSech okolnosti, majicich
na cenu vliv, ale bez vlivii mimotadnych okolnosti trhu, osobnich pomért 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, Zze 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, Ze cenu a vyslednou
cenu nemovitych véci se vSemi soucastmi a prislusenstvim jako jednoho komplexu stanovil
na 97.290. 000,- K¢, jinak usneseni soudni exekutorky potvrdil.

O nahradé¢ nakladi odvolaciho ftizeni nebylo odvolacim soudem s ohledem na
ustanoveni § 87 a § 88 exekucniho fadu rozhodovano, nebot’ ndklady exekuce a néklady
opravnéného urci a vymuize exekutor na zéklad¢ ptikazu k thradé néklada exekuce.

Poudceni: Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat dovolani dodvou mésict ode dne
jeho dorugeni k Nejvys§imu soudu CR v Brné prostiednictvim povéfeného soudniho
exekutora, pokud napadené rozhodnuti zavisi na vyfeSeni otazky hmotného nebo procesniho
prava, pfi jejimz feSeni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho
soudu nebo kteréa 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 spociva
na nespravném pravnim posouzeni véci.

V Praze dne 9. srpna 2016

JUDr. Martina Kasikova, v.r.
predsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Katefina Smidova
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