sp. zn. 14 Co 174/2026

USNESENI

Méstsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z pfedsedkyné senatu
JUDr. Jany Srédlové a soudkyn Mgr. Lucie Kralové a Mgr. Soni Buresové ve véci exekuce

opravnéné: CEZ Prodej, a.s., ICO 27232433
sidlem Duhova 1/425, 140 53 Praha 4
zastoupena advokatkou Mgr. Lenkou Hefmankovou
sidlem Jankovcova 1569/2¢c, 170 00 Praha 7

proti

povinné: DINOCO s.t.0., ICO 28209001
sidlem Revoluéni 764/17, Staré Mésto, 110 00 Praha 1
zastoupena advokatem JUDr. Petrem Plavcem, Ph.D.
sidlem Na zabradli 205/1, 110 00 Praha 1

pro zaplaceni 454 292,26 K¢ s pfislusenstvim, o odvolani povinné proti usneseni soudniho
exekutora JUDr. et PhDr. Jiftho Leskovjana, LL.M., Exekutorsky ufad Praha 4 ze dne 18. bfezna
2020, ¢.j. 189 EX 7199/25-37,

takto:

Usneseni soudniho exekutora se ve vyrocich I, I a IV potvrzuje, ve vyroku III se méni tak, Ze
vysledna cena nemovitosti a jejich pfislusenstvi ¢ini 3 835 000 K¢.

Oduvodnéni:

. Napadenym usnesenim soudni exekutor urcil, Ze exekuce prodejem nemovitosti se tyka
nemovitosti: pozemka ¢. parc. 354/31 o vyméfe 232 m* — orna ptda, ¢. parc. 354/32 o vyméte
197 m® — orna ptda a & parc. 354/56 o vyméfe 5 596 m*> — orna ptida, situovanych v k.i. a obci
Pfisimasy, zapsanych na LV 981 (vyrok I), pfisluSenstvi téchto nemovitosti neni (vyrok II),
vysledna cena téchto nemovitosti a jejich pifislusenstvi ¢ini 2 941 000 K¢ (vyrok III) a prodejem
v drazbé nezaniknou vécna bfemena specifikovana ve vyroku IV.

. K odavodnéni rozhodnuti uvedl, ze exekucnim pifkazem ¢. j. 189 EX 7199/25-11, ktery nabyl
pravni moci 24.10.2025, nafidil exekuci prodejem predmétnych nemovitosti povinné, usnesenim
¢j. 189 EX 7199/25-27 k jejich ocenéni ustanovil znalce Ing. Michala Hradila, ktery po jejich
ohledani podal znalecky posudek ¢. 014738/2026 a zjistil jejich obvyklou cenu.

. Soudni exekutor urcil cenu nemovitych véci v souladu s timto znaleckym posudkem castkou
2941 000 K¢ s tim, ze nemovité véci jsou dle platného tzemniho planu v zastavitelném tzemi
obce, v lokalité nové vystavby, kde tvofi mistni komunikaci a vefejné prostranstvi, jejich soucasti
je inzenyrska stavba komunikace s dlazdénym povrchem, nejsou komercné vyuzitelné, jde
o vefejnou zelen a vefejnou mistni komunikaci. K pozemkim jsou evidovana vécna bfemena - -
pozemek €. parc. 354/56 je v celé plose omezen pravem stezky a cesty, pozemky 354/31
a354/56 jsou zatizeny vécnym bfemenem ziizeni distribu¢ni soustavy ve prospéch CEZ
Distribuce a.s. Hodnota zivady stanovena dle § 16¢ zikona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani

Shodu s prvopisem potvrzuje Dana Berankova.
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majetku a 0 zméné nékterych zakonu (zakon o ocefiovani majetku) — déle jen ,,zakon ¢. 151/1997
Sb.“ snizuje cenu nemovitost a je totozna s hodnotou vécného bfemene.

Proti tomuto usneseni podala povinna vcéasné a pifpustné odvolani. Namitala, ze napadené
usneseni neobsahuje konkrétni Gvahy soudniho exekutora, z nichz by bylo patrno, jak posoudil
spravnost a uplnost znaleckych zavérd. Z usneseni neni patrné, jak soudni exekutor pracoval
s faktem, ze jde o pozemky fakticky plnici vefejnou funkci a jaky dopad to mélo na stanoveni
ceny. Soudni exekutor mél vylozit, pro¢ uréena cena odpovida obvyklé cené v obvyklém
obchodnim styku a jak byla zohlednéna realna prodejnost majetku v drazbé. Soudni exekutor
nevysvétlil, jakym zptsobem byla stanovena hodnota zavady, v jaké vysi byla od ceny odectena
a jaké parametry byly pfi vypoctu pouzity. V projednavané véci ¢ini vymahana jistina 454 292,26
K¢ a pfi vysledné cené nemovitosti 2 941 000 K¢ je zde zjevny nepomér, jenz vyzaduje zvysenou
miru oduvodnéni. V této souvislosti poukazala na zasadu proporcionality zasahu do zakladnich
prav ucastniki. Navrhla zruSeni napadeného usnesen.

. Opravnéna navrhla potvrzeni napadeného usneseni jako vécné spravného a omluvila svou

neucast na jednani konaném 7. 8. 2026.

Znalec uvedl, Ze specifické vlastnosti ocefiovanych nemovitosti a vécna bfemena na nich
vaznouci byla pfi stanoveni obvyklé ceny zohlednéna, cena obvykla byla stanovena dle § 2 zakona
¢. 151/1997 Sb., zavady byly ocenény dle § 16¢ citovaného zakona a urceni vyse zavady bylo
provedeno v souladu s postupy ve vyhlasce ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zikona o oceflovani
majetku (ocenovaci vyhldska) — dile jen ,,vyhldska ¢. 441/2013 Sb.”“ Ve znaleckém posudku
upozornil, ze se jedna o segment trhu, kde zbozi ma zvlastni oblibu v tom smyslu, Ze pfislusné
obce maji zajem vykupovat obdobné pozemky do svého vlastnictvi, ovéem nikoli za trzni, ale
za minimalni nebo symbolickou tplatu. Sance na dosazeni uréené obvyklé ceny je tak minimélni,

. Odvolaci soud jednal v nepfitomnosti opravnéné dle § 101 odst. 3 o.s.f. a ve smyslu § 55c odst. 5

zakona ¢. 120/2001 Sb., o soudnich exekutorech a exekuéni cinnosti (exekucni fad) a o zméné
dal$ich zakonu (dale jen ,ex.f.”), ve spojeni s § 212 a § 212a o.s.f., doplnil dokazovani
a ze znaleckého posudku a vyslechu znalce zjistil nasledujici skute¢nosti.

Na podkladé usneseni soudniho exekutora ze dne 16. tnora 2026, ¢. j. 189 EX 7199/25-27,
kterym soudni exekutor ustanovil k ocenéni pozemku ¢. parc. 354/31, 354/32 a 354/56
situovanych v k.a. a obci Pfisimasy (dale jen ,,pfedmétné nemovitosti) znalce Ing. Michala
Hradila a ulozil mu ocenit pfedmétné nemovitosti obvyklou cenu se zohlednénim vécnych
bfemen na nich vaznoucich, znalec po dne 23. 2. 2026 provedeném mistnim Setfeni vyhotovil
znalecky posudek.

. Provedl vycet sebranych dat, véetné skutecnosti, ze k pozemkim ¢. parc. 354/31 a 354/56 jsou

evidovana vécna bfemena cesty a vedeni inzenyrskych siti, jde o zafizeni distribu¢ni soustavy
ve prospéch stavebnich mist a zajisténi pfistupu k nim, pfedmétné pozemky plni v tzemi funkei
mistni komunikace. Popsal misto, v némz se pfedmétné nemovitosti nachazeji, popsal tyto
nemovitosti samotné (soubor pozemkud pifstupny po mistni zpevnéné komunikaci — ulici Jana
Cerméka, nachéazejici se dle platného dzemniho plinu obce v zastavitelném tzemi obce,
v navrhovych plochach dopravn{ infrastruktury, mistni komunikace a navrhovych plochach
smiSenych nezastavéného uzemi, vefejné zelené, v lokalit¢ nové vystavby, kde tvofi mistni
komunikaci a vefejna prostranstvi dopliujici funkci stavebnich parcel, jejich soucasti
je inzenyrska stavba komunikace s dlazdénym povrchem, jsou volné pfistupné z pozemku
ve vlastnictvi obce, jsou rovinné, nejsou komeréné vyuzitelné, jedna se o vefejnou zelen a vefejné
mistni komunikace).

Popsal vécna bfemena vaznouci na pfedmétnych nemovitostech — k pozemku ¢. patc. 354/56
vécna bfemena sluzebnost inzenyrskych siti a sluzebnost stezky a cesty ve prospéch jednotlivych
stavebnich mist v lokalit¢. K pozemkim ¢. parc. 354/31 a 354/56 vécné bfemeno zfizeni

Shodu s prvopisem potvrzuje Dana Berankova.
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distribu¢ni soustavy ve prospéch spole¢nosti CEZ Distribuce a.s. V piipadé pozemki vefejnjch
prostranstvi a komunikaci se jedna o podzemni vedeni inzenyrskych siti a pravo piistupu
k jednotlivym stavebnim mistam. Pozemky jsou omezeny ve zna¢ném rozsahu, pozemek parcelni
¢islo 354/56 je v celé plose omezen pravem stezky a cesty, oba pozemky jsou pak omezeny
podzemnim vedenim nizkého napéti, dle evidence v digitaln{ katastralni mapé v délce 1.202 m.

Hodnota zavady na pozemcich v souladu s § 16¢ zikona ¢. 151/1997 Sb. snizuje cenu
nemovitych véci a je totozna s hodnotou vécného bfemene.

Znalec nejprve provedl ocenéni cenou obvyklou, pficemz zohlednil celkovou vyméru pozemku
6 025 m?, skute¢nost, Zze pozemky jsou evidované jako orni ptda, nicméné jsou ve skute¢nosti
vyuzivany jako mistni komunikace, vefejné prostranstvi a vefejna zelen, nachazi se v nich vedeni
inzenyrskych sitf, zohlednil i jejich charakter dle platného uzemniho planu. Proved! analyzu trhu
s tim, Ze prodeje pozemku vefejnych prostranstvi jsou v obci a okoli bézné, nejsou piili§ casté,
vétsinou jsou ucastnikem prevoda obce, v nichz se pozemky nachazi. Ocenované pozemky lezi
v lokalité planované nové vystavby v okrajové c¢asti obce.

K porovnani vybral celkem 6 uskutecnénych prodeja, u nichz uvedl vyméru prodavanych
pozemkii a celkovou sjednanou cenu — prvni v obci Skvorec (obchod realizovan v unoru 2024,
$lo o pozemek vefejného prostranstvi v centru obce, nakup do majetku obce, v izemnim planu
stabilizovana plocha vefejného prostranstvi, bez omezeni), druhy v obci Hradesin (obchod
realizovan v listopadu 2024, slo o pozemek v Gzemnim planu stabilizovana plocha mistnich
komunikaci, urceny k vybudovani komunikace k novym stavebnim mistim, zatizeny vécnym
biemenem vedeni inzenyrskych siti a cesty), tieti v obci Uvaly (obchod realizovan v listopadu
2024, slo o zpevnéné komunikace, v izemnim planu stabilizovana plocha vefejnych prostranstvi
a komunikaci, pozemky mistnich komunikaci v zastavéném tzemi obce, nakup do majetku obce,
prodej podilu id. 1/3, pozemky s vécnymi bfemeny inzenyrskych sit), ¢tvrty v obci Doubravéice
(obchod realizovan v tnoru 2025, pozemek s vécnym bfemenem inzenyrskych sit, zpevnény
chodnik, v tzemnim planu navrhova plocha obytna, pozemek urceny k vybudovani komunikace
k novym stavebnim mistiam, prodej podilu id. 1/4), paty v obci Skvorec (obchod realizovan v zai
2025, pozemek bez omezeni, zpevnéna komunikace, v uzemnim planu stabilizovana plocha
vefejného prostranstvi, pozemek v centru obce, nakup do majetku obce), Sesty v obci PfiSimasy
(obchod realizovan v fijnu 2025, pozemky zatizené vécnymi bfemeny chize a jizdy, zpevnéné
cesty a chodniky, v Gzemnim planu navrhova plocha mistnich komunikaci a plocha smisena
obytnd, uzivané jako komunikace).

K porovnan{ uvedl, ze pozemky vefejného prostranstvi a mistnich komunikaci jsou az na vyjimky
v lokalit¢ obchodovany za ucasti obci, dosahované jednotkové ceny se vyrazné lisi, ceny jsou
¢asto minimalni a symbolické vzhledem k obtizné obchodovatelnosti, pozemky jsou navic
zatizeny vécnymi pravy, coz dale omezuje jejich obchodovatelnost na volném trhu. Jako jednotku
porovnani urdil cenu za m* s tim, Ze tuto jednotkovou cenu dale upravoval Sesti koeficienty —
koeficientem polohy, velikosti pozemkt s ohledem na jejich tvar, omezeni pozemkd (v ramci
tohoto koeficientu zohlednil zatizeni pozemku vécnymi bfemeny), piisluSenstvi pozemku,
koeficientem upravy dle zafazeni pozemkt v tzemnim planu a dle své odborné uvahy, v jejimz
ramci zohlednil napf. star$i prodeje, prodeje podilt. Po téchto upravach dospél k jednotkové
cené za m* u kazdého z Sesti uskutecnénych prodejd, pficemz vyfadil prvni a Sesty prodej jako
nejnizsi a nejvyssi hodnotu pro nesplnéni nulové hypotézy Grubbsova parametrického testu na
hladiné vyznamnosti 0,05. Urcil pramér v Gvahu vzatych upravenych jednotkovych cen ¢astkou
1234,13 K¢/ m?, spodni hranici odhadu ceny 4 390 000 K¢, horni hranici 10 482 000 K¢ s tim,
ze pramérna odhadovana cena metodou porovnani ¢ini 7 436 000 K¢.

Dale provedl ocenéni vécnych prav k oceniovanym nemovitostem, a to dle § 16b zakona
¢. 151/1997 Sb. a § 39a odst. 1 pism. a) vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. Pokud jde o vyméry, pak uvedl,
ze plocha zatizeni biemenem inZenyrskych siti vcetné ochranného pasma ¢&ini 2404 m’
a sluzebnost cesty zatézuje pozemek komunikace v plné plose 5 596 m*. Cenu vécného biemene

Shodu s prvopisem potvrzuje Dana Berankova.
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inzenyrskych siti zatézujictho pozemky ¢&. parc. 354/31 a 354/56 stanovil ¢astkou 148 342,43 K¢
a cenu vécného bfemene stezky a cesty pfes pozemek ¢. parc. 354/56 castkou 3 453 095,74 K¢,
celkem tedy castkou 3 601 000 K¢ po zaokrouhleni.

Obvyklou cenu ocenovanych nemovitosti po odecteni zatéze stanovil ve vysi 3 835 000 K¢.

Znalec dale provedl ocenéni cenou zjisténou. Tuto cenu u pozemka stanovil dle § 1c, § 3 a § 4
odst. 3 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. ¢astkou 1 491 035,52 K¢ (pozemky ¢. patc. 354/31 a 354/50)
259 850,57 K¢ (pozemek ¢. parc. 354/32), dle § 17 citované vyhlasky ocenil inzenyrskou stavbu
komunikace na pozemcich ¢astkou 3 672 306,96 K¢ a cenu zjisténou celkem ¢astkou 5 223 190
K¢. Dale ocenil vécna prava - vécna bfemena dle § 39b citované vyhlasky (vécné bfemeno vedeni
inzenyrské sité zatézujici pozemky ¢. parc. 354/31 a 354/56 piti délce vedeni 1 202 m), nebot’
se jedna o sluzebnost v pozemku komunikace, ¢astkou 922 559,04 K¢ a dle § 39a citované
vyhlasgky (vécné bfemeno cesty zatézujici pozemek ¢&. parc. 354/56 v plné plose), nebot” se jedna
o pozemkovou sluzebnost v pozemku vefejného prostranstvi, ¢astkou 715 840,34 K¢, celkem
tedy castkou 1 638 400 K¢. Zjisténou cenu predmétnych nemovitosti po odecten{ zatéze pak
stanovil ve vysi 3 584 790 Kc.

Obvyklou cenu ocenovanych nemovitosti nasledné urcil ¢astkou 2 941 000 K¢.

Z vyslechu znalce pak odvolaci soud zjistil, Ze ocenéni pfedmétnych pozemkt provedl
porovnavaci metodou. Pro oceniovany typ majetku je obvyklé zatizeni vécnymi bfemeny
inzenyrskych siti. Takova vécna bfemena nemaji proto tak vyrazny vliv na cenu. Zatizeni
ocenovaného pozemku ¢. parc. 354/56 pravem stezky a cesty je ale vyrazné vzhledem k velkému
mnozstvi pozemkd, v jejichz prospéch je zfizeno, a vzhledem k tomu, Ze se tyka celé jeho plochy.
Hodnota takového vécného bfemene c¢ini 50 % ceny pozemku. Proto stanovil obvyklou cenu
pozemku se zohlednénim ceny vécnych bfemen, tj. odectenim jejich hodnoty od ceny zjisténé
porovnanim. Pfi ocenéni vécnych bfemen pouzil metodiku ocenovaci vyhlasky. Obvykla cena
vsech ocenovacich pozemku cini pfi zohlednéni hodnoty vécnych bfemen c¢astku 3 835 000 K¢
uvedenou na strané 17 znaleckého posudku. K jeji vysledné hodnoté dospél postupem uvedenym
ve znaleckém posudku, tj. od obvyklé ceny zjisténé metodou porovnani 7 436 000 K¢ odecetl
hodnotu vécnych bfemen 3601 000 K¢ (zaokrouhleny soucet castek 148 342,43 K¢
a3 453 095,74 K¢&), ¢im2 dospél k ¢astce 3 835000 K¢ Castku 2941 000 K¢, kterou uved!
v zavéru znaleckého posudku jako cenu obvyklou oceniovanych nemovitosti, tam uvedl pii
pfepisu posudku administrativnim pochybenim.

Z obsahu spisu soudniho exekutora se dale podava, ze exeku¢nim titulem je v projednavané veéci
rozsudek pro uznani Obvodniho soudu pro Prahu 1 ze dne 20. kvétna 2025, ¢. j. 30 C 82/2025-
25, jimz bylo zde povinné ulozeno zaplatit zde opravnéné castku 54552543 K¢ s tam
specifikovanymi uroky z prodleni a ndhradu naklada fizeni ve vysi 61 570,50 K¢.

Exekuénim piikazem ze dne 10. zaff 2025, ¢. j. 189 EX 7199/25-11, soudni exekutor rozhodl
o provedeni exekuce prodejem pfedmétnych nemovitosti.

Po takto doplnéném dokazovani dospél odvolaci soud k nasledujicim zavéram.

Napadenym usnesenim byla ve smyslu § 66 odst. 8 ex.f. ur¢ena obvykla (obecna) cena
pfedmétnych nemovitosti povinné a soudni exekutor pfi jejim urceni postupoval ve smyslu § 52
odst. 1 ex.f. dle § 336 a nasl. o.s.1.

V napadeném usneseni tak soudni exekutor rozhodl ve smyslu § 336a odst. 1 o.s.f. a urcil
nemovité véci, jichz se exekuce tyka, jejich pfislusenstvi, vyslednou cenu a zabyval se tim, zda
existujf vécna bfemena, ktera prodejem v drazbé nezaniknou.

Jen zduavoda, které soudni exekutor takto fesil, mize odvolaci soud napadené usneseni
pfezkoumat (§ 212a odst. 6 o.s.f.).

Shodu s prvopisem potvrzuje Dana Berankova.
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Soudni exekutor ve vyroku napadeného wusneseni nefesil otizky souvisejici s moznym
nepfiméfenym rozsahem exekuce, a proto nejsou relevantni namitky povinné stran
proporcionality zasahu s ohledem na vysi jistiny vymahané pohledavky a soudnim exekutorem
v napadeném usneseni urcené vysledné ceny.

Pouze na doplnéni pak odvolaci soud dodava, ze zpusobilou obranu proti nepfiméfenému
rozsahu exekuce pfedstavuje navrh povinné na castecné zastaveni exekuce podle ustanoveni
§ 268 odst. 4 o.s.f. (srov. usneseni Méstského soudu v Praze ze dne 18. 3. 2003, sp. zn.
14 Co 98/2003, publikované ve Sbirce rozhodnuti a stanovisek Nejvysstho soudu pod éislem
77/2003), v némz je primarné na povinné, aby tvrdila a prokazala, ze zvoleny zpusob provedeni
exekuce (jeji rozsah) je zfejmé nevhodny a ze zde pifi respektu k § 59 odst. 3 ex.f. postaci
k uspokojeni pohledavky opravnéné vést exekuci prodejem pouze nékterych z pozemkd, o jejichz
prodeji rozhodl soudni exekutor exekucnim pifkazem ze dne 10. zati 2025, ¢. . 189 EX 7199/25-
11.

K uvedenému odvolaci soud dale povazuje za nutné uvést, ze ani znacny nepomér mezi
hodnotou drazené véci a vysi exekuované pohledavky pausalné vzato neni pfekazkou pro
provedeni drazby (srov. usneseni Krajského soudu v Praze ze dne 30. 10. 2024, sp. zn.
20 Co 250/2024).

Odvolaci soud se téz neztotoznuje s namitkou povinné stran nepfezkoumatelnosti napadeného
usneseni soudniho exekutora. Pfipadné nedostatky oduvodnéni tohoto usneseni dle obsahu
odvolani povinné evidentné nebyly na Gjmu uplatnéni prav opravnéné, a jiz proto je ve smyslu
ustalené judikatury Nejvyssiho soudu (srov. napf. rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 6. 2013,
sp. zn. 29 Cdo 2543/2011, uvefejnény pod ¢. 100/2013 Sbirky soudnich rozhodnuti
a stanovisek), nelze povazovat za nepfezkoumatelné.

K namitce tykajici se zohlednéni realné prodejnosti majetku v drazbé¢ je tfeba uvést nasledujici.
Znalecky posudek vypracovany dle § 336 odst. 1 o.s.f. slouzi jako podklad pro stanoveni vysledné
ceny ve smyslu § 336a o.s.f. Jeji urceni véak nema za cil zjisténi trzni, obecné ¢i jinak stanovené
ceny nemovitosti, ale je pouze podkladem pro stanoveni nejnizstho podani. To, jakou ma
nemovitost hodnotu, za niz muze byt skute¢né prodana, se ukaze teprve v drazb¢ (srov. usneseni
Nejvyssiho soudu CR ze dne 30. 10. 2013, sp. zn. 20 Cdo 1478/2013). Cena vydrazené véci neni
omezena ustanovenimi cenovych pfedpist, kdyz podle § 336j odst.1 o.s.f. 1ze pfiklep udélit tomu
z draziteld, ktery (kromé toho, Ze jsou u néj splnény dalsi zakonem stanovené podminky) ucinil
nejvyssi podani. Pfitom nejnizsi podani se urcuje dle § 336e odst. 1 o.s.f. ve vysi dvou tfetin
vysledné ceny. Je tedy zfejmé, ze stanoveni ceny nemovitych véci je pouze vychozim bodem pro
stanoveni nejniz§tho podani pro drazbu. Nemovité véci budou prodany v ramci zakonného
postupu za nejvyssi cenu, jaké lze takto na trhu dosahnout. Pfi tom nehraje Zadnou roli, na jaké
hranici je nejnizsi podani, nebot’ bude-li zdjem koupit tyto véci za cenu vyssi, bude tato cena
prostfednictvim dalsich podani draziteld zvysovana az na maximalni dosazitelnou vysi. Horni
hranice ceny, za niz bude nemovitost prodana, neni zadnym zptusobem omezena (shodné
usneseni Ustavniho soudu ze dne 14. 4. 2010, sp. zn. 1. US 1059/10, usneseni Nejvysitho soudu
ze dne 17. 8. 2005, sp. zn. 20 Cdo 1083/2005, ze dne 30. 9. 2014, sp. zn. 30 Cdo 511/2014).

Soudni exekutor spravné ve vyroku I napadeného usneseni urcil ve smyslu § 336a odst. 1 pism. a)
o.s.f. nemovité véci, jichz se exekuce tyka, a to v souladu s exekucnim piikazem ze dne 10. zafi
2025, ¢.j. 189 EX 7199/25-11, a spravné v souladu s obsahem znaleckého posudku vyrokem II
urcil, Zze zde neni pifslusenstvi takovych véci.

Podle shora citovaného ustanoveni § 66 odst. 8 ex.f. se pfi ocenovani nemovité véci, jejtho
piislusenstvi a jednotlivych prav a zavad s nemovitou véci spojenych pouzije obvykla cena podle
zvlastntho pravniho pfedpisu, jimz je dle poznamky 18 pod carou ustanoveni § 2 zakona
¢. 151/1997 Sb.

Shodu s prvopisem potvrzuje Dana Berankova.
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Podle § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. se majetek a sluzba ocefuji obvyklou cenou, pokud tento
zakon nestanovi jiny zpusob ocenovani. (odstavec 1) Obvyklou cenou se pro tucely tohoto zakona
rozumi cena, ktera by byla dosazena pifi prodejich stejného, popiipadé obdobného majetku nebo
pii poskytovan{ stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vsechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avak do jeji vyse se
nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich pomérta prodavajictho nebo kupujiciho
ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné
prodavajictho nebo kupujictho, dusledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry
se rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim
a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piiklidana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci
se ze sjednanych cen porovnanim. (odstavec 2) Urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup
pfi tomto urceni museji byt z ocenéni zfejmé, jejich pouziti, véetné pouzitych udaji, musi byt
odavodnéno a odpovidat druhu pfedmétu ocenéni, dcelu ocenéni a dostupnosti objektivnich dat
vyuzitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k urceni obvyklé ceny a trzni hodnoty stanovi vyhlaska.
(odstavec 5) Cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo
trzni hodnota, je cena zjisténa. (odstavec 7)

Zminovanou vyhlaskou je vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zikona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska) — dale jen ,,vyhliska ¢. 441/2013 Sb.“, dle jejthoz § la odst. 1 se obvykla
cena urcuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popiipadé obdobnych pfedméti ocenéni
v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny
sjednané za vlivu mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajictho a kupujictho ani
vlivu zvlastni obliby.

Podle odstavce 2 citovaného ustanoveni postup urceni obvyklé ceny zahrnuje a) vybér udaju
do souboru pro porovnani s predmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych pfedmétt na zakladé
kritérif podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvlastnosti ke dni ocenéni, b) srovnavaci analyzu
udaju z vybraného souboru obdobnyjch predméti ocenéni s udaji o ocenovaném predmétu
ocenéni, c) urceni zakladn{ jednotky pro porovnani a parametra s viznamnym podilem na vysi
ceny, urceni rozdild parametrd mezi ocenovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedmeéty
ocenéni, d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odlisSnost obdobnych pfedmétd ocenéni
od pfedméta ocenovanych jejich korekci, pficemz odchylka zpusobena korekci musi byt fadné
oduvodnéna, e) vybér, oduvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen
véetné¢ zduvodnéného piipadného vylouceni odlehlych udaja a f) urceni obvyklé ceny, ktera
vychaz{ z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

Pfi urceni obvyklé ceny znalec porovnava ocenované objekty sjinymi obdobnymi
a obchodovatelnymi objekty bud piimo v mist¢ nemovitosti prodavané, nebo alespon z cen
srovnatelnych nemovitosti obchodovanych v pfislusném kraji, a to s pfihlédnutim k okolnostem,
které maji vliv na cenu tohoto konkrétniho objektu. (viz rozhodnuti Krajského soudu v Praze
sp. zn. 20 Co 319/2004 nebo 20 Co 321/2004)

Znalec pfi urceni obvyklé ceny postupoval v souladu s § 2 odst. 1, 2 a 5 zdkona ¢. 151/1997 Sb.
a§ la odst. 1 a 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb. a shora rozvedenymi judikatornimi zavéry. Opatfil
si dostatecny pocet srovnatelnych vzorka (tj. vzorka, které plnily funkci vefejného prostranstvi,
mistnich komunikaci) situovanych v okoli pfedmétnych nemovitosti, jejichz prodeje byly
realizovany v obdobi od tnora 2024 do ffjna 2025 a v ramci koeficientu upravy dle odborné
uvahy znalce zohlednil casovy usek jejich prodeje ke dni ocenéni. Prostfednictvim tohoto
a dal$ich koeficientd znalec vystihl i jiné odlisnosti realizovanych prodeji co do polohy
porovnavanych a ocenovanych nemovitosti, jejich velikosti, omezeni, piislusenstvi, zafazeni
v uzemnim planu, skutecnosti, zda se jednalo o prodej spoluvlastnického podilu. Vysvétlil také,
pro¢ z porovnani vyfadil prvni a posledni vzorek realizovanych prodejii a jakym postupem poté
dospél ke stanoveni hodnoty obvyklé ceny ocenovanych nemovitosti ve vysi 7 436 000 K¢

Shodu s prvopisem potvrzuje Dana Berankova.
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za pouziti priméru v dvahu vzatych upravenych jednotkovych cen 1234,13 K¢/ m® Timto
postupem piesvédcive vysvétlil, jak ke stanoveni obvyklé ceny dospél (srov. usneseni Nejvyssiho
soudu ze dne 18. 3. 2014, sp. zn. 21 Cdo 3043/2013). Nejsou proto davodné niamitky povinné
vztahujici se k vysvétleni, jak bylo pracovano s faktem, Ze ocenované pozemky plni vefejnou
funkci, a pro¢ urcena cena odpovida obvyklé cen¢ v obvyklém obchodnim styku.

Soudni exekutor ve vyroku IV téz spravné urcil, Ze v tomto vyroku popsana vécna bfemena
prodejem v drazbé nezaniknou. Proti tomuto vyroku povinna zadné konkrétni odvolaci namitky
neuplatnila a z obsahu spisu se existence podminek, za jejichz splnéni je mozné rozhodnout
o zaniku prav odpovidajicich zjisténym vécnym bfemenim ve smyslu § 336a odst. 2 o.s.f.,
nepodava.

V této souvislosti se ale znalec spravné zabyval tim, jak existence zjiSténych vécnych bfemen
ovliviiuje obvyklou cenu oceniovanych nemovitosti.

Znaleckym posudkem a vyslechem znalce bylo objasnéno, ze existence vécnych bfemen stezky
a cesty zatézuje pozemek €. parc. 354/56 v celé jeho viméfe a tato vécna bfemena jsou zfizena
ve prospéch znacné fady pozemku. Tento pozemek je dile zatizen sluzebnosti inzenyrskych siti
a spolu s pozemkem ¢. parc. 354/31 je zatizen i vécnym bfemenem zfizeni distribuc¢ni soustavy
ve prospéch CEZ Distribuce, a.s. Znalec vysvétlil, Zze zatimco zatizeni vécnymi biemeny
inzenyrskych siti je u daného typu pozemku obvyklé a tak vyrazny vliv na cenu nemaji,
u zbyvajicich vécnych bfemen je tomu jinak. Proto znalec provedl ocenéni téchto vécnych
bfemen dle § 39a odst. 1 pism. a) vyhlasky ¢. 441/2013 Sb., ocenil je celkem ¢astkou 3 601 000
K¢ po zaokrouhleni a tuto jejich hodnotu odecetl od shora uvedené obvyklé ceny ocefiovanych
pozemku 7 436 000 K¢, ¢imz dospél k jejich vysledné obvyklé cené zohlednujici jejich zatizeni
ve vysi 3 835 000 Ke.

Odvolaci soud proto neshledava duvodnymi namitky povinné vztahujici se otazce, jakym
zpusobem byla stanovena hodnota zavady a v jaké vysi byla od ceny odectena. Tyto skute¢nosti
jsou ze znaleckého posudku zcela zfejmé.

V projednavané véci byl znalecky posudek vypracovan v souladu s jeho zadanim, znalecké zavéry
jsou podlozeny a logicky oduvodnény a znalec pifi svém vyslechu téz vysvétlil, Ze obvyklou cenu
uvedenou v zavéru znaleckého posudku ¢astkou 2 941 000 K¢ (tj. cenu, kterou nekriticky pfevzal
soudni exekutor do vyroku III napadeného usneseni) tam uvedl administrativnim nedopatfenim
pfi pfepisu posudku a Ze spravna jeji hodnota je uvedena na strané 17 znaleckého posudku
castkou 3 835000 Ké¢. Prave tato cena pak ciselné odpovida rozdilu mezi obvyklou cenou
pfedmétnych pozemkt bez zohlednéni zatéze a hodnotou nemovitosti zatézujicich vécnych
bfemen.

Z vyse vylozenych duvodu odvolaci soud dle § 55 odst. 5 ex.f. za pouziti § 219 o.s.f. jako vécné
spravné potvrdil vyroky I, IT a IV napadeného usneseni a za pouziti § 220 odst. 1 pism. b) o.s.f.
zménil jeho vyrok III tak, Ze vysledna cena nemovitych véci a jejich pfislusenstvi se urcuje
¢astkou 3 835 000 Ke.

O nakladech odvolaciho fizeni odvolaci soud nerozhodoval, nebot’ o nich bude rozhodnuto
v pifkazu k thradé nakladu exekuce (§ 88 odst. 1 ex. f.) ¢i v usneseni o zastaveni exekuce (§ 89
ex.f.).
Pouceni:

Proti tomuto usneseni 1ze podat dovolani do dvou mésicti od doruceni rozhodnuti k Nejvyssimu
soudu CR prostfednictvim soudniho exekutora, jestlize rozhodnuti odvolactho soudu zavisi
na vyfeseni otazky hmotného nebo procesniho prava, pfi jejimz feseni se odvolaci soud odchylil
od ustalené rozhodovaci praxe dovolactho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolactho soudu
dosud nebyla vyfesena nebo je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné, anebo ma-li byt

Shodu s prvopisem potvrzuje Dana Berankova.
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dovolacim soudem vyfeSend pravni otazka posouzena jinak (§ 237, § 239 a § 240 odst. 1 o.s.f.).
Pripustnost dovolani je opravnén zkoumat jen dovolaci soud.

Praha 7. srpna 2026

JUDt. Jana Srédlova v. r.
predsedkyné senatu

Shodu s prvopisem potvrzuje Dana Berankova.
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