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Okresni soud v Berouné rozhodl v hlavnim liceni konaném dne 13.12.2017 samosoudcem
Magr. AleSem Grombiiem, takto:

Obzalovany

I arozeny NN v I bytem trvale . okres Beroun,

se podle § 226 pism. b) tr. #adu
zproStuje obzaloby

statniho zastupce Okresniho statniho zastupitelstvi v Berouné¢ sp.zn. ZT 332/2016 ze dne
1.3.2017, pro skutek, jehoZ se me¢l dopustit tim, Ze jako znalec jmenovany rozhodnutim
Krajského soudu v Praze ze dne 15.4.1996 pod ¢&j. Spr 4141/95 pro zé&kladni obor ekonomiky,
odveétvi ceny a odhady se zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti, vyhotovil dne 22.4.2014
v Zebraku, okr. Beroun znalecky posudek a to ,,Ocenéni nemovitosti ¢.684-3953-2014%, ktery se
tykal ocenéni nemovitosti — objektu k bydleni bez ¢p. na pozemku parc.c. st. [l
s pifsludenstvim a pozemky, jak je uvedeno na LV 113 pro k.d. a obec ||l v okrese Brno
— venkov, ktery byl vypracovidn jako ocenéni majetkové podstaty nemovitého majetku

insolvencnimu spravci qwﬁe uvedeném znaleckém posudku
urcil obvyklou cenu této nemovitosti ve vySi -K¢ a tento znalecky posudek byl
podkladem v ramci zpenézeni majetkové podstaty dluznika |GG -
z revizniho znaleckého posudku ,,Znalecky posudek ¢.090/2016%, ktery byl vypracovan dne
12.9.2016 Znaleckym Ustavem stavebnim s.r.0. Praha vyplyva, Ze znalec svaj znalecky posudek
nevypracoval fadne a dostatecné a nevyuzil veSkeré prostredky, které mu platné pravni normy a
piedpisy urcovaly a umoZnovaly a timto svym jednanim hrubé zkreslil vyslednou trzni hodnotu

ocenované nemovitosti a tedy jako znalec podal hrubé zkresleny znalecky posudek,

¢imz mél spachat

precin kiiva vypoved a nepravdivého znaleckého posudku podle § 346 odst.1 tr. zakoniku.



Oduavodnéni:

Po provedeném hlavnim liceni dospél soud tentokrate k zaveru, Ze neni prokazano, Ze by se
obZalovany jednanim uvedenym v obZalob¢ dopustil trestné ¢innosti.

ObZalovany uvedl, Ze se vinen neciti. Dale mj. uvedl, Ze znalecky posudek vypracovaval
v prosinci 2014 na z&klad¢ objednavky Ucastnika tizeni s tim, Ze zastupuje insolvenéniho spravce
dr. |l Na prohlidku nemovitosti se dostavil 20.12.2014, na mist¢ mu nebyl umoznén
pristup do nemovitosti, provedl proto obhlidku tak, jak se dalo, tedy zven¢i. Objekt je pristupny
piimo z ulice, také se vétSina vymér a posouzeni stavebnich konstrukci dalo zjistit na misté. Jeho
Ukolem bylo stanovit cenu obvyklou. Obvykla cena se vpodstaté neda ur¢it jingm zptsobem neZ
porovnanim, to vychazi uz ze samotné podstaty terminu cena obvykla, protoZe to znamena, Ze
obvykle za tuto cenu jsou obdobné nemovitosti obchodovany. Udelal si v této souvislosti
prazkum trhu v okoli, ve vedlejSi vesnici byla nabizena nemovitost obdobného charakteru za
cenu, ktera se pohybovala kolem hodnoty, kterou nakonec stanovil. Ocenéni bylo provedeno pro
zpenéZzeni majetku, k ¢emuz doSlo drazbou, kterd urei, jakou opravdovou trzni hodnotu
nemovitost ma. Nemovitost byla nakonec vydrazena za shodnou cenu, kterou stanovil ve
znaleckém posudku, tak si mysli, Ze nepochybil. Pokud je mu vytykdno, Ze vyuZil starSich
podkladd, které dostal od insolventniho spravce, tak je to pravda, ale jednalo se o posudek delany
pro hypotecni avér, byl schvaleny bankou, takZe si mysli, Ze byl asi zpracovan spravné. Posudek
cituje podklady, ze kterych vychazi, a to stavebni povoleni, projektovou dokumentaci a dalsi,
pricem? tyto poklady jsou stéle platné, prestoZe jsou staré treba 10 let.

Vedle provedenych listinnych dakaza, kterymi jsou predmeétny znalecky posudek (ocenéni)
obZalovaného, kontrolni ,,pracovni posudek obZalovaného, znalecky posudek znaleckého
Ustavu Stavexis s.r.o., zapis z mistniho Setieni pii zpracovani posudku znaleckym (stavem
Stavexis, zprava insolven¢niho spravce i a dal3i, povazuje soud i nadale za stezejni
dtkaz znalecky posudek Znaleckého ustavu stavebniho s.r.o., resp. vypoved znalce —
zpracovatele znaleckého posudku. Soud, jak mu bylo uloZeno odvolacim soudem, si po vraceni
véci vyzadal od znalce doplnék znaleckého posudku k zodpoveézeni otdzek nastinenych
v rozhodnuti odvolaciho soudu. Soud znovu vyslechl znalce ke znaleckému posudku, pficemz
znalec uvedl, Ze trva na vSech svych zaverech uvedenych jak v kmenovém znaleckém posudku,
tak v jeho doplrku, tj. trvd predevsim na tom, Ze obZalovany ve svém posudku ocenil nemovitost
vyrazné niz, nez mel, a to predevdim z toho davodu, Ze uZil zastaralé podklady bez radného
ovéreni na miste samém. Znalec znovu uvedl, Ze obZalovany nemél bez prohlidky vnitinich
prostor k vypracovani znaleckého posudku vabec piistoupit. Znalec déale uvedl, Ze obZalovany
nemél stanovit obvyklou cenu, ale mé¢l odhadnout trzni hodnotu nemovitosti. Obvyklou (dfive
obecnou) cenu stanovit v tomto pripadé nelze, nebot nelze uZit porovnavaci metodu, resp. na
béZzném trhu nelze u rozestavéné stavby pro urcité obdobi nalézt nezbytné mnoZstvi podobnych
objekta ve shodném nebo v podobném stupni rozestavénosti. V takovém pripade lze uZit
metody ,,nakladové“, tj. vychazet z naklada vynaloZenych na porizeni nemovitosti. Znalec odhadl
trzni hodnotu nemovitosti ¢astkou [ K¢ = 15 - 20 %.

TiebaZe znalec pred soudem do jisté miry vysvetlil, resp. obhajil své zavery, soud tentokrate i
v dasledku nazoru odvolaciho soudu, vyjadieného v jeho rozhodnuti, s nimz se nalézaci soud
ztotoznil, nepovazuje znalecké zavery za natolik jednoznacné a presvedcivé, aby na jejich zéklade
mohl uznat obzalovaného vinnym.

Znalec sice povazuje porovnavaci metodu, jiz uzil obZalovany v tomto piipad¢, za uzitou chybng,
na druhou stranu akceptoval zpravu Vysokého uceni technického v Brné, v niz je uvedeno, Ze
sestaveni databdze pro porovnavaci metodu je u rozestavénych staveb pracnéjsi, nicméné¢ tato



metoda vyloucena neni. Znalec se vyjadtil k tomu, v ¢em vidi pochybeni obZalovaného pri uZiti
porovnavaci metody pii stanoveni obvyklé ceny (zastaralé podklady, neprovedeni prohlidky
vnitinich prostor), pficemZ soucasné uvadi, Ze mél obzalovany konstatovat, Ze obvyklou cenu
stanovit nelze. V tomto sméru zavery znalce za konzistentni a presvédc¢ivé povazovat nelze.
ObZalovany k odvolacimu #izeni predloZil drazebni vyhlaSky a znalecké posudky (tyto dakazy
byly nasledn¢e pfi hlavnim liceni provedeny), z nichz vyplyva, Ze v ptipadé nemovitosti, jichZ se
tyto listiny tykaji, nebylo mozno provést prohlidku vnittnich prostor, pricemz znalci predmétné
nemovitosti ocenili. Jde tedy zjevné o béZznou praxi v podobnych piipadech. Ostatné ani sam
znalec nezpochybnil, Ze takto za urcitych okolnosti postupovat Ize, pfipousti to i zdkon o
drazbéch.

ObZalovany tedy na Zadost insolvenc¢niho spravce ve svém znaleckém posudku stanovil odhad
obvyklé ceny predmétné nemovitosti, a to porovnavaci metodou. Jak je jiz zminéno vyse, tato
metoda vyloucena neni, pricemzZ se zda, Ze obZalovanému se podarilo najit i dostatecny vzorek
obdobnych nemovitosti ke srovnani. | kdyZ neprovedI prohlidku vnitinich prostor, jelikoz mu dle
jeho tvrzeni nebyla umoznéna (toto tvrzeni nelze objektivné provéiit), je sporné, zda-li mel ¢i
nemél (jak tvrdi znalec), ocenéni posudkem provést. Zakon postup bez vnitini prohlidky
umozsuje, je to i (béZznou) praxi v obdobnych pripadech (jak je jiZz vySe zminéno), pricemz znalec
neuvedl Z&dny zésadni argument, pro¢ to bylo v tomto konkrétnim ptipadé neprijatelné, resp.
které konkrétni parametry posudku to ovlivnilo. Stejné tak nebylo, a to ani znalcem, vyvraceno
tvrzeni obZalovaného, Ze podklady, z nichZ vychazel (stavebni povoleni, projektova dokumentace
a dal$i) z hlediska ¢asu zkaze nepodléhaji. V neposledni radé¢ nelze nevzit na zietel skutecnost, Ze
nemovitost byla nakonec prodana ve verejné drazbé za castku odhadnutou znalcem, tj. za ¢astku
B K: Ano, i podle ndlezu Ustavniho soudu (1. US 3588/14) nelze za obvyklou cenu
povaZovat vytézek z verejné drazby, nicméne takto dosaZzend cena by neméla uz z Gcelu drazby
byt vyrazne odlidné od trZzni ceny. (Je sice znamo nemalo pfipada zmanipulované veiejné drazby,
v tomto konkrétnim pfipad¢ ale Z&dné konkrétni poznatky, Ze tomu tak bylo, nejsou.)

Rozdil mezi ocenénim znalcem K¢) a ocenénim znaleckého Ustavu (I K¢ =
15-20 %) je velky, tj. minimaln¢ K¢. Toto samoziejme vede k podezieni, Ze znalecky
posudek obZalovaného by mohl byt hrub¢ zkresleny ve smyslu tr. zakoniku. | pokud bychom
vzali za prokézané, Ze n¢jakym pochybenim obZalovaného doslo k nespravnému stanoveni
odhadni ceny s tak velkym rozdilem (a podle nazoru soudu to jednoznacné prokazano neni),
s ohledem na v3echny okolnosti (shora popsané) nelze spolehlivé uzaviit, Ze obZalovany cenu
nemovitosti zkreslil tmysine, a to ani formou Umyslu nep#imého. JelikoZ k naplnéni skutkové
podstaty precinu kiiva vypoveéd a nepravdivy znalecky posudek podle § 346 odst. 1 tr. zakoniku
je nutné imyslIné zavinéni, soud obZalovaného podle § 226 pism. b) tr. f4&du obZaloby zprostil,
jelikoZ préave kvali absenci zavinéni neni jednani obZalovaného trestnym cinem.

Poucent:

Proti tomuto rozsudku je moZzno podat odvolani do 8 dna ode dne doruceni opisu jeho
pisemného vyhotoveni.

Odvolani se podava u Okresniho soudu v Beroun¢ a rozhoduje o ném Krajsky soud v Praze.
Odvolani musi byt odavodnéno tak, aby bylo patrno, ve kterych vyrocich je rozsudek napadan a
jaké vady jsou vytykany rozsudku nebo fizeni, které jeho vydani predchazelo.

Rozsudek mize odvolanim napadnout statni zastupce pro nespravnost kteréhokoli vyroku,
obZalovany pro nespravnost vyroku, ktery se ho ptimo dotyka, poskozeny, ktery uplatnil narok



na nahradu Skody, pro nespravnost vyroku o nahradé¢ Skody a z(c¢astnéna osoba pro nespravnost
vyroku o zabrani véci.

Osoba opravnénd napadnout rozsudek pro nespravnost nékterého jeho vyroku jej maze
napadnout takeé proto, Ze takovy vyrok uc¢inén nebyl, jakoZ i pro porudeni ustanoveni o fizeni
predchazejicim rozsudku, jestlize toto poruseni mohlo zpusobit, Ze vyrok je nespravny nebo Ze
chybi.

Pravo odvolani nemaji jiz ty opravnéné osoby, které se ho vyslovnym prohlaSenim vzdaly.

Beroun, 13. prosince 2017

Mgr. AleS Grombi, v.r.
samosoudce
Za spravnost vyhotoven :
Hana Sladkova





