9.6.2014
ID: 94483

Prodej movitych veci a nemovitosti

Neprovedl-li soudni exekutor za situace, kdy prohlidka nemovitosti nebyla znalcem provedena, resp.
jim nemohla byt provedena, ohledani nemovitosti a jejiho prislusenstvi (§ 336 odst. 2 0. s. I.), 0 némz
by radné uvédomil zastupkyni opravnéné, povinného a znalce, pri némz by Gcastnici méli moznost
vyjadrit se k ziskavani podkladu pro znalecky posudek na misté samém a pri némz by znalec byl
soucasné konfrontovan s jejich pripadnymi pripominkami, a na zédkladé vysledkt prohlidky
nemovitosti znalce nevyzval k vysvétleni (§ 127 odst. 2 o. s. I".), pripadné k doplnéni znaleckého
posudku, postupoval pri urceni obvyklé ceny nemovitosti, jejiho prislusenstvi a jednotlivych prav a
zavad s nemovitosti spojenych v rozporu s ustanovenimi § 336 a § 336a o. s. I.

(Usneseni Nejvy$sitho soudu Ceské republiky sp.zn. 21 Cdo 73/2014, ze dne 8.4.2014)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl v exekuéni véci opravnéné A. P., zastoupené JUDr. M.M.,
advokatkou se sidlem v B., proti povinnému M. P., pro 923.617,80 K¢ s prislusenstvim, prodejem
nemovitosti, vedené u soudniho exekutora JUDr. R.P., Exekutorsky urad Brno - venkov, pod sp. zn.
59 EX 3782/10, o dovolani povinného proti usneseni Krajského soudu v Brné ze dne 30. Cervence
2013, ¢.j. 12 Co 426/2012 - 63, tak, Ze usneseni Krajského soudu v Brné ze dne 30. ¢ervence 2013,
€.j. 12 Co 426/2012 - 63, a usneseni soudniho exekutora JUDr. R.P., Exekutorsky urad Brno -
venkov, ze dne 9. kvétna 2012, ¢. j. 59 EX 3782/10 - 43, se zrusuji a véc se vraci soudnimu
exekutorovi JUDr. R.P., Exekutorsky urad Brno - venkov, k dalSimu rizeni.

Z odvodnéni:

Krajsky soud v Brné usnesenim ze dne 30. 7. 2013, ¢. j. 12 Co 426/2012 - 63, potvrdil usneseni
soudniho exekutora JUDr. R.P., Exekutorsky urad Brno - venkov, ze dne 9. 5. 2012, ¢. j. 59 EX
3782/10 - 43, jimz urcil cenu nemovitosti ve vlastnictvi povinného, a to ,budovy K. na pozemku,
pozemku zastavénd plocha a nadvori o vymeére 31 m2 a pozemku orné puda o vymére 559 m2
zahrada o vymére 697 m2, zapsanych na listu vlastnictvi ¢. 64 pro obec B. katastralni uzemi K.,
vCetné jejich prislusenstvi, které tvori: 1) vedlejsi stavba: zahradni domek, 2) venkovni tpravy:
venkovni terasa, kamenné zidKky, udirna, oploceni zahrady vcetné podezdivky, drevéna plotova
vratka, zpevnéné plochy, venkovni schody, pripojky inZzenyrskych siti a trvalé porosty” (dale téz jen
,predmeétné nemovitosti“), ¢astkou 1.200.000,- K¢ s tim, zZe na téchto nemovitostech nevaznou zadna
prava c¢i zavady (zadna prava ani zavady nebyly zjiStény, cenu jednotlivych prav a zavad s
nemovitosti spojenych uréil ,¢astkou 0,- K¢), tedy ani zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou,
a vyslednou cenu predmétnych nemovitosti stanovil ¢astkou 1.200.000,- K¢. Odvolaci soud s
odkazem na ustanoveni § 336a zdkona 99/1963 Sb., obc¢ansky soudni rad, ve znéni i¢inném do 31.
12. 2012 (déle jen ,o0. s. I.“), neprisvédcil namitce povinného, ze s ocenovanymi nemovitostmi ,je
spojena rada zavad“, nebot zdvadami ve smyslu tohoto ustanoveni nejsou realné zavady (nedostatky),
nybrz zavady pravni, a za nedivodnou povazoval rovnéz i jeho vyhradu, ze ocenéni nemovitosti je
»nadhodnocené” z toho duvodu, Ze znaleckym posudkem vypracovanym Ing. Pevnym dne 4. 7. 2007
byla cena nemovitosti stanovena pouze ¢astkou 360.000,- K¢, jelikoz tento posudek byl zpracovan
podle stavu nemovitosti a situace na trhu k datu 27. 5. 1997. Nesouhlasil ani s namitkou povinného,
ze vysledna cena nemovitosti je ,fiktivni“, a naopak dovodil, Ze , procesni postup soudniho exekutora
byl v souladu se zdkonnou tUpravou (§ 66 odst. 2 a odst. 5, § 69 exekucniho radu v souvislosti s § 336
a § 336a o. s. 1), pricemz ,jeho usudek o vysi obvyklé ceny nemovitosti ma dostate¢nou oporu v
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radné zpracovaném znaleckém posudku, ktery se vyznacuje dostatecnou mirou presvédcivosti“, a z
néhoz rovnéz vyplyva, ze s nemovitostmi nejsou spojeny zadné zavady nebo prava, které by mely vliv
na urceni vySe ceny. Pri vypracovani posudku totiz znalec vychazel z ,konkrétnich podkladu”,
pricemz neni pravdivé tvrzeni povinného, ze ,znalec neprovedl mistni Setreni - venkovni prohlidku a
zameéreni nemovitosti (viz fotodokumentace tvorici prilohu ¢. 1 ke znaleckému posudku). V tomto
znaleckém posudku ,je pritom logicky ucelenym zpusobem popsan mysSlenkovy postup, kterym
znalecky ustav dospél k tsudku o vysi obvyklé ceny ocenovanych nemovitosti, a to véetné komentare
k jednotlivym faktorum, které mély vliv na urcCeni jeji konkrétni vy$e”. Dale odvolaci soud pripomnél,
Ze smyslem této faze rizeni neni stanoveni ceny, za kterou budou nemovitosti v ramci drazby
prodany, a ze urcend vysledna cena je pouze vychodiskem pro stanoveni vySe nejniz§iho podani ve
smyslu ustanoveni § 336e odst. 1 0. s. I.

Proti tomuto usneseni odvolaciho soudu podal povinny dovolani, v némz nesouhlasi se zavérem o
spravnosti vyzadaného znaleckého posudku, nebot ,nebylo respektovano jeho pravo na aktivni
ucast”. Namita, ze ,znalec neprovedl standardni obhlidku a Setreni nemovitosti, nebot provedl jen
kusé nafoceni a své zavéry ucinil hypoteticky”. V posudku znalec konstatoval, ze chata neni
podsklepena, coz neodpovida skutec¢nosti, nebot ma tri sklepni mistnosti s elektrickym osvétlenim,
vétranim a prislusnym vybavenim. Za nespravné dovolatel povazuje rovnéz ,tvrzeni“ znalce, ze k
chaté je pristup po mistni komunikaci, resp. po nezpevnéné komunikaci s moznosti parkovani, nebot
nemovitost tésné hranici se sousednimi nemovitostmi a neexistuje mezi nimi Zadna volna plocha, coz
vyplyva i z katastralni mapy; znalec, exekutor i soud vsSak tuto skute¢nost opomnéli. UrCeni vysledné
obvyklé ceny nemovitosti je tak podle dovolatele v rozporu s ustanovenim § 336 odst. 1 o. s. T,
jelikoz ,za predpokladu radné provedené znalecké ¢innosti by musela byt vySsi minimdalné o
1.500.000,- K¢“. Déle dovolatel poukazal na to, ze ,obvykla cena sousednich nemovitosti, které jsou v
mensi vymeére, horsi poloze, bez inZenyrskych siti a v bonité louka, ¢inila vice nez 1.000.000,- K¢“.
Navrhl, aby dovolaci soud usneseni odvolaciho soudu zrusil.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a ob¢anského soudniho fadu) véc projednal
podle zékona 99/1963 Sb., obcansky soudni rad, ve znéni ucinném do 31. 12. 2013 (dale také jen ,o0.
s. I.“), nebot dovolaci fizeni bylo zahajeno piede dnem 1. 1. 2014 (srov. Cl. II bod 2. zdkona
293/2013 Sb., kterym se méni zdkon 99/1963 Sh., obCansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich
predpisti, a nékteré dalsi zakony). Po zjiSténi, ze dovolani proti pravomocnému usneseni odvolaciho
soudu bylo podéno opravnénou osobou (GCastnikem rizeni) v zakonné lhuté (§ 240 odst. 1 0. s. I.) se
nejprve zabyval otazkou pripustnosti dovolani.

Dovolanim Ize napadnout pravomocna rozhodnuti odvolaciho soudu, pokud to zakon pripousti (§ 236
odst. 1 o.s. T.).

Podle ustanoveni § 237 o. s. . neni-li stanoveno jinak, je dovolani pripustné proti kazdému
rozhodnuti odvolaciho soudu, kterym se odvolaci rizeni konc¢i, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na
vyreseni otazky hmotného nebo procesniho prava, pri jejimz reseni se odvolaci soud odchylil od
ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud
nebyla vyresena nebo je dovolacim soudem rozhodovéana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem
vyreSena pravni otdzka posouzena jinak.

Nejvy$si soud Ceské republiky dospél k zavéru, Ze napadené usneseni odvolaciho soudu zavisi na
vyreseni otdzky procesniho prava, zda pri ur¢eni obvyklé ceny nemovitosti, jejiho prislusenstvi a
jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojenych ve smyslu § 336a odst. 1, 2 a 3 o. s. I'. 1ze vychazet
ze znaleckého posudku, z néhoZz neni zrejmé, zda o dobé a misté ohledani nemovitosti byli
vyrozumeéni vSichni ucastnici, ani to, z jakych pri¢in se neztcastnili mistniho Setreni, a znalec provedl
mistni Setfeni bez pritomnosti povinného a dal$ich ucastniku rizeni zvenku z verejné pristupnych
mist. ProtoZe v rozhodovani dovolaciho soudu nebyla tato otdzka dosud vyresena, je dovolani
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povinného podle ustanoveni § 237 o. s. . pripustné.

Po prezkoumani napadeného usneseni odvolaciho soudu ve smyslu ustanoveni § 242 o. s. ., které
proved] bez jednéni (§ 243a odst. 1 véta prvni o. s. ), Nejvyssi soud Ceské republiky dospél k
zévéru, ze dovolani je diivodné.

Pravni posouzeni véci ve smyslu ustanoveni § 241a odst. 1 o. s. I'. je nespravné, jestlize odvolaci soud
véc posoudil podle pravni normy (prava hmotného i procesniho), jez na zjistény skutkovy stav
nedopadd, nebo pravni normu, sice spravné urc¢enou, nespravné vylozil, pripadné ji na dany skutkovy
stav nespravné aplikoval.

Otazku postupu pri zjiStovani ceny nemovitosti pri vykonu rozhodnuti (exekuci) prodejem
nemovitosti je treba posuzovat - vzhledem k tomu, ze exekucni rizeni bylo zahajeno v roce 2010 -iv
soutasné dobé podle ob¢anského soudniho adu ve znéni G¢inném do 31. 12. 2012 (viz Cl. II bod 1
zakona 396/2012 Sb., kterym se méni zakon 99/1963 Sb., obCansky soudni rad, ve znéni pozdeéjsich
predpist, a dalsi souvisejici zdkony) a podle zakona 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a
exekucni Cinnosti (exekucni rad) a o zméné dalSich zakonu, ve znéni u¢inném do 31. 12. 2012 - dale
jen ,exekuéni 14d“ (viz CL IV bod 1. zékona 396/2012 Sb., kterym se méni zdkon 99/1963 Sb.,
obc¢ansky soudni rad, ve znéni pozdéjsich predpisi, a dalsi souvisejici zakony).

Podle ustanoveni § 69 exekucniho radu, nestanovi-li tento zékon jinak, pouziji se na provadéni
exekuce prodejem nemovitych véci primérené ustanoveni ob¢anského soudniho radu upravujici
vykon rozhodnuti prodejem movitych véci a nemovitosti.

Jak vyplyva z ustanoveni § 336 odst. 1 o. s. I'., soud po pravni moci usneseni o narizeni vykonu
rozhodnuti prodejem nemovitosti ustanovi znalce, kterému uloZi, aby ocenil nemovitost a jeji
prislusenstvi a aby ocenil jednotliva prava a zavady s nemovitosti spojené. Pri ocenovani nemovitosti,
jejiho prislusenstvi a jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojenych se pouzije obvykla cena
podle zvlastniho pravniho predpisu (§ 66 odst. 5 exekucniho radu). S ohledem na odkaz poznamky
pod carou ¢. 18 je pri zjiSténi ceny treba vychéazet z ceny obvyklé, kterou definuje ustanoveni § 2
odst. 1 zak. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zdkon o ocenovani
majetku), ve znéni pozdéjsich predpisu (v daném pripadé ve znéni uc¢inném do 31. 12. 2013).
Obvyklou cenou ve smyslu tohoto ustanoveni se rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které
maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich
poméru prodavajiciho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby.

Podle ustanoveni § 336 odst. 2 o. s. I'., je-li to potfebné, provede soud ohledéni nemovitosti a jejiho
prislusenstvi. O dobé a misté ohledani soud uvédomi opravnéného, ty, kdo pristoupili do rizeni jako
dalsi opravnéni, povinného, znalce a osoby, o nichz je zndmo, Ze pro né vaznou na nemovitosti prava
nebo zavady. Povinny, popripadé i dalsi osoby, jsou povinny umoznit prohlidku nemovitosti a jejiho
prislusenstvi, potrebnou k provedeni ocenéni a zjiSténi stavu prav a zavad s nemovitosti spojenych.

Z ustanoveni § 336a o. s. I'. dale vyplyva, ze podle vysledki ocenéni a ohledani provedeného podle §
336 o. s. I'. ur¢i soud a) cenu nemovitosti a jejiho prislusenstvi, b) cenu jednotlivych prav a zavad s
nemovitosti spojenych, c) zavady, které prodejem v drazbé nezaniknou, d) vyslednou cenu (odstavec
1). Zavadami ve smyslu odstavce 1 pism. c) jsou vécna biemena, o nichz to stanovi zvlastni predpisy,
néjem bytl a dalsi vécna bremena a ndjemni prava, u nichz zajem spolecnosti vyzaduje, aby
nemovitost zatézovala i nadéle (odstavec 2). Podle odstavce 3 tohoto ustanoveni pri urceni vysledné
ceny se od ceny nemovitosti a jejiho prisluSenstvi a ceny prav spojenych s nemovitosti odectou
zavady podle odstavce 1 pism. ¢). Usneseni podle odstavce 1 soud doruc¢i opravnénému, tém, kdo do
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rizeni pristoupili jako dalSi opravnéni, povinnému a osobam, o nichZ je mu znamo, Ze pro né vaznou
na nemovitosti prava nebo zavady. Jednani neni treba narizovat (odstavec 4).

Obecné plati, ze pri hodnoceni znaleckého posudku musi soud zkoumat, zda provedeny tkon byl
ucinén radné, tj. zda znalec dodrzel ulozené zadani (zodpovédél otazky, resp. zadani soudu k
predmeétu znaleckého tkonu s urcité a srozumitelné vylozenym zavérem, ktery ma oporu v
podkladovych materidlech, netrpi rozpory atd.). Zjisti-li soud, ze znalec zcela nesplnil ukol, ktery mu
soud (soudni exekutor) vymezil v usneseni o ustanoveni znalcem, pripadné, nesplnil-li jej viibec, nebo
nedostateCnym zpusobem, nebo pokud ma pochybnosti o vécné spravnosti znaleckého posudku,
nemuze jej nahradit vlastnim ndzorem, nybrz musi znalci ulozit, aby podal vysvétleni, posudek
doplnil nebo jinak odstranil jeho nedostatky, popripadé, aby vypracoval novy posudek. Dospéje-li
soud k zavéru o negativnim vysledku tohoto vysvétleni, vyzada revizni znalecky posudek. Soud dale
hodnoti presvédcivost znaleckého posudku co do jeho uplnosti ve vztahu k zadani, logické
odavodnéni jeho zavéra, pripadné, zda zavéry posudku nejsou v rozporu s ostatnimi provedenymi
dukazy. Hodnoceni diikazu znaleckym posudkem tedy spocivé v posouzeni, zda zavéry posudku jsou
nalezité oduvodnény, zda jsou podlozeny obsahem nalezu, zda bylo prihlédnuto ke véem
skutecnostem, s nimiz se bylo tfeba vyporadat, a zda oduvodnéni znaleckého posudku odpovida
pravidlam logického mysleni. Soud vSak nemuze prezkouméavat vécnou spravnost odbornych zaveéra
znaleckého posudku, nebot k tomu soudci nemaji odborné znalosti anebo je nemaji v takové mire,
aby mohli toto prezkoumani zodpoveédné ucinit (srov. napr. usneseni pléna byvalého Nejvyssiho
soudu CSR ze dne 23. prosince 1980, Pls. 3/80, uvetejnéné pod ¢islem 1/1981 Sbirky soudnich
rozhodnuti a stanovisek, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. dubna 2002, sp. zn. 25 Cdo
583/2001, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 2. cervence 2009, sp. zn. 30 Cdo 3450/2007, rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 3. tnora 2011, sp. zn. 22 Cdo 4532/2010, ¢i rozsudek téhoz soudu ze dne
22. ledna 2014, sp. zn. 26 Cdo 3928/2013).

Uvedené zavéry se uplatni i ohledné znaleckych posudku pri ocenovani nemovitosti, jejiho
prislusenstvi a jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojenych vyzadanych soudem (soudnim
exekutorem) podle ustanoveni § 336 odst. 1 o. s. I. Znalec musi ve znaleckém posudku ocenit
jednotlivé vSechna prava a zavady spojené s nemovitosti. Prava spojena s nemovitosti jsou vécna
bremena zapsana v katastru nemovitosti ve prospéch prodavané nemovitosti, ndjemni prava nebo
jina préava (napr. vypujcka), ktera budou (mohou) prinaset i po prodeji nemovitosti prospéch.
Zavadami jsou vécna bremena a najemni prava, ktera zatézuji nemovitost a snizuji jeji obvyklou
cenu. Zavadami nejsou prava, kterd vdznou na nemovitosti pro zajisténi pohledavek véritela
povinného nebo jinych osob - napr. zastavni pravo. Za ucelem zjiSténi, zda jsou s nemovitosti spojena
prava a zavady, naridi soud (soudni exekutor) ohledani nemovitosti a jejiho prislusenstvi, ledaze by
bylo zrejmé z obsahu spisu, ze s nemovitosti nemohou byt zadna prava ani zavady spojeny a Ze je
nepochybné zjiSténo, jaké prisluSenstvi k nemovitosti patti. O ohledani nemovitosti vyrozumi vsechny
ucastniky této faze rizeni. Zakon stanovi povinnému, poptipadé dalsim osobam, povinnost umoznit
prohlidku nemovitosti. Je-li to mozné, 1ze prohlidku provést i bez pritomnosti téchto osob. Nepodari-li
se znalci ani soudu provést prohlidku nemovitosti, oceni znalec nemovitost podle dostupnych
pisemnych dokladu, které jsou obsahem spisu, a pomoci podkladu, které ziska sam (srov. obdobné
Drépal, L., Bures, J. a kol. Ob¢ansky soudni rad II. § 201 az 376. Komentar. 1. vydani. Praha: C. H.
Beck, 2009, s. 2498 - 2499). V pripadé, ze soud nebo soudni exekutor provedl ohledani nemovitosti a
jejiho prislusenstvi (§ 336 odst. 2 o. s. I'.) hodnoti téz, zda zavéry posudku nejsou v rozporu s
vysledky mistniho ohledani nemovitosti, pripadné jinymi zjiSténymi skute¢nostmi. V usneseni o
urceni ceny nemovitosti, jejiho prislusenstvi a jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojenych (§
336a o. s. 1) se pak soud (soudni exekutor) musi vyporadat s ndmitkami a pripominkami k odhadu
nemovitosti a musi uvést vSechny rozhodujici okolnosti, ke kterym prihlédl pri ur¢eni odhadni ceny.

V posuzované véci soudni exekutor usnesenim ze dne 3. 2. 2012, €. j. 59 EX 3782/10 - 31, poveéril



stanovenim obecné ceny predmétnych nemovitosti, jakoz i jednotlivych prav a zavad s nemovitostmi
spojenych, znalce - spolecnost Odhadci a znalci CZ, s.r.o.; povinnému v tomto usneseni soucasné
ulozil, aby se na predvolani znalce dostavil a poskytl mu potrebnou soucinnost. Z ¢asti A bodu 2
znaleckého posudku zpracovaného vyse uvedenou spole¢nosti dne 27. 4. 2012 pod ¢. 1446 -
179/2012 vyplyva, ze predmét ocenéni byl zkouman pri mistnim Setieni konaném dne 29. 3. 2012
bez pritomnosti vlastnikd nemovitosti a Ze Setfeni mohlo byt provedeno pouze zvenku z verejné
pristupnych mist; tomu odpovida barevna fotodokumentace obsazena v priloze v ¢asti E pod bodem
1. znaleckého posudku. Cést B bod 2.1 tohoto posudku déale obsahuje upozornéni, Ze , detailni
prohlidka nemohla byt provedena“ a ze ,konstrukéni reseni, technické vybaveni a napojeni na
inzenyrskeé sité je popsano jako standardni (typické a pravdépodobné) pro dany typ stavebniho
objektu; jejich skute¢né provedeni tedy muze byt odlisné”.

Z oduvodnéni usneseni soudniho exekutora (ktery méa v exekuc¢nim rizeni postaveni soudu prvniho
stupné) o urceni obvyklé ceny nemovitosti, jejiho prislusenstvi a jednotlivych prav a zavad s
nemovitosti spojenych je zrejmé, Ze shora uvedené skutecnosti, na néz znalec vyslovné ve znaleckém
posudku poukazal, ponechal zcela bez povsimnuti, ackoliv povinnému v usneseni o ustanoveni znalce
ulozil, aby se na predvolani znalce dostavil a poskytl mu potrebnou soucinnost (§ 127 odst. 4 o. s. I.).
Neprovedl-li soudni exekutor za této situace, kdy prohlidka nemovitosti nebyla znalcem provedena,
resp. jim nemohla byt provedena, jak v posudku sdélil, ohledani nemovitosti a jejiho prislusenstvi (§
336 odst. 2 0. s. I'.), 0 némz by rddné uvédomil zédstupkyni opravnéné, povinného a znalce, pri némz
by uc¢astnici méli moznost vyjadrit se k ziskavéani podkladl pro znalecky posudek na misté samém a
pri némz by znalec byl soucasné konfrontovan s jejich pripadnymi pripominkami, a na zakladé
vysledki prohlidky nemovitosti znalce nevyzval k vysvétleni (§ 127 odst. 2 o. s. ), pripadné k
doplnéni znaleckého posudku, postupoval pri urceni obvyklé ceny nemovitosti, jejiho prisluSenstvi a
jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojenych v rozporu s ustanovenimi § 336 a § 336a o. s. I.

Odvolaci soud taktéz nezkoumal, zda o dobé a misté ohledani nemovitosti znalcem byli povinny a
ostatni ucastnici vyrozuméni, ackoliv povinny v odvolani mj. namital, ze ,navstévu znalce vibec
nezaznamenal, ackoli se v misté ohledani cely rok zdrzoval, priCemz pritomnost znalce nezjistil ani
od vlastnikl sousednich nemovitosti“, a spokojil se jen s tim, ze znalec provedl mistni Setf'eni jen
venkovni prohlidkou a zamérenim nemovitosti zvenku z verejné pristupnych mist, jak to vyplyva
fotodokumentace tvorici prilohu ¢. 1 ke znaleckému posudku. Odvolaci soud se nezabyval ani tim,
zda bylo nepochybné zjisténo, jaké prislusenstvi k nemovitostem patri. Pritom - jak je shora uvedeno
- ocenéni nemovitosti znalcem podle dostupnych pisemnych dokladi, které jsou obsahem spisu, a
pomoci podkladu, které znalec ziska sam, je mozné pouze v pripadé, Ze se znalci ani soudu
(soudnimu exekutorovi) nepodari - za pritomnosti i¢astnika (fadné vyrozuménych o dobé a misté
konani ohledani) - prohlidku nemovitosti provést. Jelikoz se odvolaci soud témito okolnostmi
rozhodnymi pro posouzeni véci podle ustanoveni § 336 odst. 2 o. s. I'. nezabyval a dostatecné se
nevyporadal ani s namitkami povinného k odhadu ceny nemovitosti, je jeho pravni posouzeni véci
neuplné a tudiz nespravné (§ 241a odst. 1 o. s. I.), nebot s ohledem na uvedené lze mit pochybnosti o
spravnosti znaleckého posudku, ktery byl podkladem pro vydéani usneseni o urceni obvyklé ceny
nemovitosti, jejtho prislusenstvi a jednotlivych prav a zavad s nemovitosti spojenych, jak povinny
namita (byt v odvolani vyjadril nazor, ze vysledna obvykla cena nemovitosti ur¢ena usnesenim
soudniho exekutora je ,nadhodnocend”, a v dovolani naopak tvrdi, Zze ,za predpokladu radné
provedené znalecké ¢innosti by musela byt vy$si minimalné o 1.500.000,- K¢“).

Neni proto spravny nazor odvolaciho soudu, ze postup soudniho exekutora , predchazejici vydani
usneseni o obvyklé cené nemovitosti, jejiho prislusenstvi a jednotlivych prav a zavad s nemovitosti
spojenych byl v souladu se zakonnou upravou a ze usudek o vysi obvyklé ceny méa dostatecnou oporu
v radné zpracovaném znaleckém posudku”.

Protoze rozhodnuti odvolaciho soudu neni spravné a protoze nejsou podminky pro jeho zménu,



Nejvyssi soud je zrusil (§ 243e odst. 1 véta prvni o. s. I'.). Vzhledem k tomu, Ze duvody, pro které bylo
zruSeno rozhodnuti odvolaciho soudu, plati také na rozhodnuti soudniho exekutora, zrusil dovolaci
soud i toto rozhodnuti a véc vratil soudnimu exekutorovi k dal§imu rizeni (§ 243e odst. 1 véta druha
0. s. I.), aniz bylo zapotrebi se zabyvat dalSimi ndmitkami v dovolani.

( zdroj: www.nsoud.cz )
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