Cislo jednaci: 20Co 244/2014 -

USNESENI

Krajsky soud v Praze rozhodl v senaté sloZzeném z predsedkyné senatu JUDr. Evy
Dlouhé a soudkyn JUDr. Ivany Muchové a JUDr. Pavly Havlikové ve véci v exekuéni veci
opravnénych A) JI <IN nor. I oy I -)
VI < . B ovtenn . obou zastoupenych JUDT.
Sarkou Kincelovou, advokatkou v Praze 5, Na Bélidle 910/20, proti povinné EJjj
K. ror. I byeem I o urceni ceny
nemovitosti, o odvolani povinné proti usneseni soudniho exekutora JUDr. Igora lvanka,
Exekutorsky Urad Praha 10 ze dne 4. 4. 2014 ¢. j. 167 EX 13055/12-132, takto:

Usneseni soudniho exekutorase zrusSuje a véc se mu vraci k dalSimu fizeni.
Odiavodnéni

Soudni exekutor shora uvedenym usnesenim urcil cenu nemovitosti - pozemku st.
parc.c. - 0 vyméie 1205 m? - zastavéna plocha a nadvoii, parc.é. - 0 vyméie 1514 m? -
- zahrada a stavby-budovy ¢&. p. [} na stparc.e. [l viech vk.i. a obci [N
zapsanych u Katastralniho Uradu pro Stiedocesky kraj, KP Praha-zapad, véetné vSech soucasti
a prislusenstvi, které tvoii stodola, dvé kulny, venkovni Upravy, ¢astkou 6.400.000,- K¢,
rozhodl, Ze prava a zavady s nemovitostmi spojené nebyly zjistény, zavady, které prodejem v
drazbé nezaniknou se neurcuji. Vyslednou cenu urcil ¢astkou 6.400.000,- K¢.

Proti tomuto usneseni podala v¢as odvolani povinnd, ktera namitala, Ze neobdrZela
znalecky posudek. Cena je znaéné podhodnocena, ma posudek Jitiho Smida, ktery ocenil
nemovitosti ¢astkou 9.781.480,- K&. Po tomto ocenéni provadéli dalsi Upravy. Ceny pozemku
v dané lokalité jsou 2000 K¢ za metr ¢tverecni. Dne 23. 12. 2013 obdrZela vyzvu k umoznéni
prohlidky nemovitosti od znalkyné a jesté téhoZ dne nasla ve schrance listek, kde ji znalkyné
vyzyva k soucinnosti. Jeji pritel byl cely den doma, doma byla i povinnd, piesto znalkyné
nezazvonila, pouze vhodila do schranky vyzvu. Sama kontaktovala znalkyni, ta po ni chtéla
Ghradu za cestu, cozZ povinna odmitla. Navrhla, aby bylo usneseni soudniho exekutora zruseno
a ve véci byl vypracovan revizni znalecky posudek.

Opravnény ve vyjadreni uvedl, ze znalecky posudek je spravny, povinna podanym
odvolanim pouze oddaluje provedeni exekuce. Navrhl potvrzeni usneseni soudniho exekutora.

Krajsky soud v Praze, jako soud odvolaci (§ 10 odst. 1 0.s.i.), po zjiténi, Ze odvolani
je pripustné, bylo podano opravnénou osobou, véas a obsahuje zakonem piedvidané
nélezitosti (8 201, § 202, § 204 odst. 1, § 205 obc¢anského soudniho fadu;) podle ust. § 212 a
nasl. o.s.t. prezkoumal napadené usneseni a dospél k zavéru, ze rozhodnuti skute¢né nemuze
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obstat. Na projednavanou véc se uzije obcansky soudni fad (dale jen o.s.f.) a exeku¢ni fad
(dale jen ex.t.) ve znéni do 31. 12. 2012.

Pti uréeni ceny nemovitosti soudni exekutor postupuje tak, Ze po pravni moci usneseni
0 nafizeni exekuce a exeku¢niho piikazu ustanovi znalce k ocenéni nemovitosti, jejiho
piisluenstvi a jednotlivych zavad a prav s nemovitosti spojenych (8 336 0.s.i.), ktery provede
ocenéni tzv. obvyklou cenou podle zvlastniho piedpisu (8§ 66 odst. 6 ex.i.), jimZ je § 2 odst. 1
zak. ¢. 151/1997 Sh. Podle § 336a 0.s.t. pak podle vysledku ocenéni a ohledani uréi exekutor
a) cenu nemovitosti a jejiho piislusenstvi, b) cenu jednotlivych prav a zavad s nemovitosti
spojenych, c) zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou, d) vyslednou cenu.

Z predloZzeného exekutorského spisu vyplyva, Ze usnesenim Okresniho soudu
v Kladné ze dne 27. 6. 2012 ¢. j. 206 EXE 6836/2012-15, ve spojeni s usnesenim Krajského
soudu v Praze ze dne 19. 2. 2013 ¢. j. 26Co 78/2013 — 65 byla natizena exekuce na majetek
povinné, jejimz provedenim byl povéren soudni exekutor JUDr. Igor lvanko, Exekutorsky
Ufad Praha 10. Exeku¢nim piikazem ze dne 10. 9. 2012 ¢. j. 167EX 13055/12-31, ktery nabyl
pravni moci dne 10. 9. 2012. Soudni exekuce byla pravomocné natizena dne 2. 10. 2012.

Zakon stanovi, Ze soudni exekutor stanovi vyslednou cenu na zakladé znaleckého
posudku, ktery urcil obvyklou cenu. Obvyklou cenou se rozumi cena, ktera by byla dosaZena
pii prodeji stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pii stanoveni obvyklé ceny
je treba zvazit vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, zejména misto, kde se hemovitost
nachazi, uroven cen, kterych se obvykle dosahuje pfi prodeji srovnatelnych nemovitosti
v daném misté, aucel, pro ktery je znalecky posudek vypracovan. Jestlize se obdobné
nemovitosti v mist¢ prodavané nemovitosti béZzné neobchoduji, musi znalecky posudek
vychazet z cen srovnatelnych nemovitosti obchodovanych v piislusném kraji, které se
nachazeji priblizn¢ ve stejné vzdalenosti od mésta nebo ve srovnatelném mésté, popi. jsou
stejné dostupné, pti srovnatelnych okolnostech v daném misté, které maji vliv na cenu
nemovitosti, as piihlédnutim k okolnostem, které maji vliv na cenu tohoto konkrétniho
objektu.

Ustavni soud CR v tstavnim nalezu sp. zn. I. US 450/1999 vyjadfil pravni nazor, ze i
usneseni o urceni ceny musi obsahovat fadné odavodnéni ve smyslu ust. 8 169 odst. 1, § 167
odst. 2 a 8 157 odst. 2 0.s.f. (ve znéni pied 1. 1. 2001), obsahujici mj. vyloZeni prokéazanych
skutec¢nosti a posouzeni zjisténého skutkového stavu podle prislusnych ustanoveni zékona,
jichz soud pouzil; tedy (mimo jin€) posouzeni vysledki odhadu s ohledem na urcenou
odhadni cenu a stejny nazor zastava Ustavni soud CR ve svém nalezu sp. zn. I. US 2771/2009
(ktery se rovnéZ tyka rozhodnuti o uréeni ceny nemovitosti). Odavodnéni usneseni o urceni
ceny by tedy mé¢lo obsahovat alespon stru¢né zdivodnéni vySe urcené ceny a vysledné ceny
na podkladé posouzeni vysledki znaleckého odhadu a zdtvodnéni rozhodnuti o prévech a
zavadach a jejich cené. Jestlize byl ucastnikim dorucen znalecky posudek, proti némuz
neméli zadné vyhrady, Ize jako odavodnéni urcené ceny akceptovat i pouhy odkaz na jeho
obsah, pokud je v ném stanoveni obvyklé ceny f&dné zdavodnéno a podloZeno. Znalecky
posudek, ktery je podkladem pro urceni ceny musi obsahovat vSechny skutecnosti, na zakladé
kterych znalec dospél k stanovené cen¢ tak, aby byl soudem (soudnim exekutorem)
rozhodujicim o urgeni ceny prezkoumatelny. Ustavni soud CR ve svém nalezu I. US 2771/10
vyslovn¢ deklaruje, Ze soudni exekutor, potazmo odvolaci soud, ktery jeho rozhodnuti
piezkoumava, nemohou bez dalSiho pievzit znalecky posudek jako podklad pro své
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rozhodnuti, aniZ by se jim bliZze 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 samoziejmé mozné jen na zékladé
posudku, v némz znalec jasné a srozumitelné vysvétli svij postup pii stanoveni obvyklé ceny
a dolozi a zdavodni pouziti ptislusnych podkladt, z nichZ pti stanoveni obvyklé ceny
vychazel. Sva zjisténi a zavery pak musi soudni exekutor (soud) uvést v odavodnéni svého
rozhodnuti.

Na zéaklad¢ uvedenych skutkovych zjisténi odvolaci soud dospél k zavéru, Ze
napadenému rozhodnuti o cen¢ ptredchazel formalné spravny postup, a to pravomocné
natrizeni exekuce, postizeni nemovitosti exekuénim piikazem a poté ustanoveni znalce
k ocenéni nemovitosti a jejich prisluSenstvim a vypracovani znaleckého posudku. Samotné
rozhodnuti o cené vSak nemuZe obstat, jelikoZ odavodnéni napadeného usneseni neobsahuje
fadné oduavodnéni uréené ceny co do jeji vySe, nebot je vném pouze odkaz na znalecky
posudek, ktery nebyl G¢astnikam zaslan. Podkladem pro uréeni ceny nemovitosti byl znalecky
posudek znalce Ing. Dagmar Vyhnalikové, z oboru ekonomika, ceny a odhady nemovitosti ze
dne 7. 3. 2013. Znalkyné nemé¢la k dispozici Udaje o vnitinim vybaveni nemovitosti, nebot’
nebyla provedena vnitini prohlidka nemovitosti. Ke srovnani pouZila pét nemovitosti, které
jsou nabizeny v dané lokalité. Znalecky posudek pouZiva schvalenou metodiku pro vypocet
obvyklé ceny, pro vypocet obvyklé ceny byly vybrany srovnatelné nemovitosti. Znalkyné
fadn¢ popsala ocenovanou nemovitost, i davody, na zaklade kterych dospéla k obvyklé ceng.

Znalecky posudek Jifiho Smida, ktery piedloZila povinna, neocenoval nemovitost jako
celek, nebot’ znalec uvedl, Ze obdobné nemovitosti se v dané oblasti nevyskytuji, ocenil
jednotlivé byty v nemovitosti a jejich hodnotu pak pouZil pro stanoveni obvyklé ceny. Odhad
ceny byl provadén pro uGcely Hypote¢ni banky, kdy byla odhadovana budouci cena
nemovitosti po dokonéeni rekonstrukce.

Vzhledem k tomu, Ze odavodnéni napadeného usneseni v dané véci nelze akceptovat
jako tadné zdivodnéni urcené ceny zasituace, kdy je vném pouze odkaz na znalecky
posudek. Odkaz na znalecky posudek je proto nedostacujici jako Fadné zdavodnéni
rozhodnuti o cen¢, které je z tohoto divodu nepiezkoumatelné. Usneseni o cené musi soudni
exekutor radné zduavodnit, tedy musi uvést podstatné skutecnosti, z nichZz p#i uréeni ceny
vychazel, a jak dospél k uréené cené. Namita-li povinna, Ze neobdrZela znalecky posudek, pak
je nutno uvést, Ze soudni exekutor nema povinnost dorugit G¢astnikam fFizeni znalecky
posudek. Pokud vSak soudni exekutor odkaze na znalecky posudek, aniz by v odavodnéni
uvadel konkrétni Gdaje, musi zaroven s usnesenim o cené dorucit Gcastnikam i znalecky
posudek, Ktery se stane soucasti rozhodnuti, tak, aby v ptipadé, Ze podaji odvolani, mohli
uvést konkrétni namitky proti urcené cené.

Z uvedenych davodt odvolacimu soudu nezbylo nez podle § 219a odst. 1 pism. b)
0.s.f. (tj. pro neptezkoumatelnost), ve spojeni s ust. § 254 odst. 1 a 5 0.s.., napadené usneseni
zrusit a vec vratit soudnimu exekutorovi k dalSimu tizeni (8 221 odst. 1 pism. a) 0.s.i.). Nové
usneseni exekutor fadné zdavodni tak, aby bylo piezkoumatelné a spliovalo poZadavky
vyjadiené v nalezech Ustavniho soudu CR, tedy véetnd zhodnoceni znaleckého posudku,
z néhoZ bude vychazet, zejména pokud by jeho spravnost byla nadale zpochybnovana.

Povinnad doklada predloZzenymi listinami, Ze nebyla fadné piedvolana k mistnimu
Setieni, v dob¢, kdy bylo Setteni znalkyni provadéno, byla doma, znalkyné vSak nezazvonila,
pouze vhodila do schrdnky upozornéni, Ze mistni Setreni probéhlo. AniZz by odvolaci soud
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zkoumal, zda mistni Setfeni probéhlo fadné, bude treba, aby soudni exekutor nafidil mistni
Setieni po dohod¢ se znalkyni, k tomuto Setieni predvola povinnou nejméné deset dni predem.
Umozni-li povinna prohlidku nemovitosti, bude na znalkyni, aby s ohledem na vnitini
prostory uvedla, zda se zjisténa obvykla cena po mistnim Setreni zmeni, a pokud ano, provede
doplin¢k znaleckého posudku.

Pouc¢eni: Proti tomuto usneseni je mozno podat dovolani do dvou mésica od jeho
dorugeni prostiednictvim soudniho exekutora k Nejvy$$imu soudu CR, jestlize napadené
rozhodnuti zavisi na vyieSeni otazky hmotného nebo procesniho prava, pii jejimZ feSeni se
odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo kterd v
rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyieSena nebo je dovolacim soudem
rozhodovéna rozdiln¢ anebo ma-li byt dovolacim soudem vyieSena pravni otdzka posouzena

jinak.

V Praze dne 9. ¢ervna 2014

JUDr. Eva Dlouhd, v.r.
Predsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni:
Jana Kremlikova



