Cislo jednaci: 2 T 155/2018-695

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

(anonymizovany opis)

Okresni soud v Ceskych Budéjovicich rozhodl v hlavnim liceni dne 30. dubna 2020 v senaté
slozeném z predsedkyné¢ JUDr. Ireny Tiché a pfisedicich Mgr. Blanky Stastné a Jiffho Kislingera

takto:
Obzalovany
[celé jméno obZalovaného],
[datum narozeni| v [obec], okr. [obec], trvale bytem [adresa obzalovaného],
se podle § 226 pism. b) trestnitho fadu zprost’uje obzaloby z jednani, Ze

jako znalec, jmenovany rozhodnutim Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich pod sp. zn. [éfslo]
pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a odhady, se specializaci ceny a odhady nemovitosti,
na zaklad¢é pisemné objednivky ¢. OBJ/1140/2016 [éislo] ze dne 21.3. 2016 vystavené [stat.
instituce], | N sc 72dinim zpracovani znaleckého posudku ke stanoveni ceny
obvyklé pozemku, parc. ¢. [rok] [€islo], ostatni plocha — manipulacni plocha, o vyméfe 5642 m2,
zapsaného v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi [éfslo] pro [katastralni uzemi]
[anonymizovano], obec a okres [okres|, vlastnika [Gzemni celek], [ICO], se sidlem [adresa], a
pozemku parc. ¢. [rok] [¢islo], ostatni plocha | © vycie 3201 m2 a pozemku
parc. ¢. [rok] [€islo], ostatni plocha — | © vymcic 2441 m2, zapsanych v katastru
nemovitosti na listu vlastnictvi [¢islo] pro [katastralni uzemi] [anonymizovano|, obec a okres
[oktes], vlastnika [pravnickd osoba] s.r.o. se sidlem [adresa svédka], [ICO], za Gcelem jejich smény
a stanoveni tak v této souvislosti majetkového vyporadani za budouci sménu pozemkt mezi
[azemni celek], zastoupenym [stat. instituce] a [pravnicka osoba] Jjiilfsc sidlem [adresa svédkal,
[ICO] do dne [datum] vypracoval a nasledné v [obec| pfedlozil [stat. instituce] jim zpracovany
pisemny znalecky posudek zapsany pod [€islo] [rok] ve znaleckém deniku znalce, se stanovenim
hodnoty sménovanych pozemku ve vysi rozdilu jejich hodnoty 705.250 K¢ ve prospéch [Gzemni
celek], kdy pfi zpracovani znaleckého posudku stanovil, ze srovnavaci udaje ke stanoveni obvyklé
ceny pozemkd pomoci srovnavaci metody nejsou a ani nemohou byt pro jejich specificnost
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k dispozici, pozemek parc. ¢. [rok] [¢islo] ocenil jako pozemek se shodnym zptsobem vyuziti (tj.
zastavitelnosti) jako ostatni ocefiované pozemky, a¢ v navaznosti na Uzemni plan [dzemni celek]

v

se mélo jednat o pozemek zastavitelny pouze z 10% jeho plochy, uréeny || GGG

kdyz takové skutecnosti ve vztahu k Uzemnimu planu [Gzemni celek] byly v dobé jim
zpracovavaného znaleckého posudku vefejné dostupné a musel si jich byt jako znalec plisobici
svoji znaleckou cinnosti v mist¢ [okres] a okoli, mimo jiné téz zpracovavajici znalecké posudky
k ocenéni nemovitosti pro objednatele [dzemni celek], védom, tyto skutec¢nosti pfi zpracovani
posudku védomé pominul, nezabyval se jimi, stanovil rozdil v hodnotach pozemku urcenych ke
sméné ve vysi 705.250 K¢ ve prospéch [tzemni celek|, a¢ pfi vyuziti vSech dostupnych udaji a
posouzeni dostupnych skute¢nosti pro zpracovani znaleckého posudku mél byt stanoven rozdil
hodnoty pozemku urc¢enych ke sméné ve vysi nejméné 5.881.110 K¢ ve prospéch [dzemni celek],
kdy takto zjisténa hodnota vyplyva ze znaleckého posudku [éislo] [tel. ¢islo] zpracovaného dne
[datum] znaleckym tstavem [pravnickd osoba], se sidlem [adresa znalce, znalce a znalce], [ICO], na
zakladé vyzadani zpracovani znaleckého posudku policejnim organem ([stat. instituce|, [stat.
instituce], [anonymizovana dvé slova] [okres|, [anonymizovana dvé slova] [anonymizovanol,
[anonymizovana dve slova| [anonymizovano| a [anonymizovano|, [okres| ve véci vedené pod ¢.j.:
[anonymizovano| [¢islo] [rok], coz nasledné vedlo, i pfes navySeni smluvné sjednaného doplatku
ceny za sménu pozemku mezi [Gzemni celek] a [pravnicka osoba| [anonymizovano| a nasledné
odsouhlaseni a rozhodnuti o smén¢ téchto pozemku za celkovy doplatek ve vysi finanéni ¢astky
2.500.000 K¢ ze strany |[pravnicka osoba| [anonymizovano| ve prospéch [tzemni celek], ke vzniku
$kody na majetku na strané [tzemni celek], se sidlem [adresa], [ICO] ve vysi 3.381.110 K¢, kdyz
[Gzemni celek| uzavielo dne [datum] se [pravnicka osoba] [anonymizovano| [okres] sménnou
smlouvu na sménu pozemkt ocenénych v ptipadé pozemkt v majetku [Gzemnf celek] na ¢astku ve
vysi 13.851.110 K¢, v ptipadé [pravnicka osoba| [anonymizovano| [okres] na castku ve vysi
13.145.860 K¢, za soucasné stanoveného doplatku ze strany [pravnicka osoba| [anonymizovano]
[okres| ve prospéch [Gzemni celek] ve vysi 2.500.000 K¢, ktery byl ze strany [pravnicka osobal]
[anonymizovano| [okres| uhrazen dne [datum],

¢imz mél spachat zlocin kiiva vypoveéd a nepravdivy znalecky posudek podle § 346 odst. 1, odst.
3 pism. a) trestniho zakoniku,

nebot’ v zalobnim navrhu oznaceny skutek neni trestnym c¢inem.

Podle § 229 odst. 3 trestnfho fadu se [Gzemni celek] s uplatnénym narokem na nahradu skody
odkazuje na fizeni ve vécech obcanskopravnich.

Oduvodnéni:

Dukazy provedenymi v hlavnim liceni, a to zejména vypovédi obzalovaného |[celé jméno
obzalovaného|, samotnym posudkem [celé jméno obzalovaného| (¢listu 67 — 72), dilem pak
vypovedi svédku [celé jméno svedkyné], [celé jméno sveédkyné]|, [celé jméno sveédkal,
[anonymizovano| [celé jméno svédka|, zejména pak superreviznim znaleckym posudkem
znaleckého ustavu [obec|] [anonymizovana dveé slova] v [obec|, [anonymizovana dve slova]
[anonymizovano| ¢. [spisova znacka], jehoz zavéry u hlavnitho liceni pfednesl povéfeny
[anonymizovano| [jméno] [ptijmeni], zpracovatel posudku a zaméstnanec [obec] skoly ekonomické
v [obec], s pfihlédnutim k dalsimu v této trestni véci zpracovanému znaleckym posudku, a to
posudku znaleckého ustavu [pravnickd osoba| se sidlem [adresa znalce, znalce a znalce], [ICO]
(¢listu 140, 235), dale s pfihlédnutim k posudkim na odhad sménovanych pozemku zpracovanym
mimo projednavanou trestni véc a to k znaleckému posudku [anonymizovano| [jméno] [pifjmeni]
(¢listu 240 — 243), dale s piithlédnutim k reviznimu znaleckému posudku [obec| [anonymizovana
dve slova] [anonymizovana dve slova] v [obec] (C.listu 571 — 583), ktery nechalo zpracovat [Gzemni
celek], soud zjistil, Zze [celé jméno obzalovancho] jako znalec, jmenovany rozhodnutim Krajského
soudu v Ceskych Budé&jovicich pod sp. zn. [&slo] pro zakladni obor ekonomika, odvétvi ceny a
odhady, se specializaci ceny a odhady nemovitosti, na zikladé pisemné objednavky c.
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[spisova znacka] [¢islo] ze dne 21.3. 2016 vystavené [stat. instituce], [anonymizovana dve slova] se
zadanim zpracovani znaleckého posudku ke stanoveni ceny obvyklé pozemku, parc. ¢. [rok] [¢islo],
ostatni plocha — manipula¢ni plocha, o vyméfe 5642 m2, zapsaného v katastru nemovitosti na listu
vlastnictvi [¢islo] pro [katastralnf uzemi] [anonymizovano|, obec a okres [okres]|, vlastnika [Gzemni
celek], [ICO], se sidlem [adresa], a pozemku parc. ¢. [rok] [éislo], ostatni plocha — ]
Bl © vimcie 3201 m2 a pozemku parc. ¢. [rok] [¢islo], ostatni plocha — | GG ©
vymeéte 2441 m2, zapsanych v katastru nemovitosti na listu vlastnictvi [¢islo] pro [katastralnf uzemi]
[anonymizovano|, obec a okres [okres|, vlastnika [pravnicka osoba] [anonymizovano] se sidlem
[adresa svédka], [ICO], za tcelem jejich smény a stanoveni tak v této souvislosti majetkového
vypofadani za budouci sménu pozemkd mezi [Gzemni celek]|, zastoupenym [stat. instituce| a
[pravnicka osoba] [anonymizovano] se sidlem [adresa svédka], [ICO] do dne [datum] vypracoval a
nasledné v [obec] pfedlozil [stat. instituce] jim zpracovany pisemny znalecky posudek zapsany pod
[¢islo] [rok] ve znaleckém denfku znalce, se stanovenim hodnoty sménovanych pozemku ve vysi
rozdilu jejich hodnoty 705.250 K¢ ve prospéch [tzemni celek]. Hodnotu pozemki, které
sménovalo [dzemni celek] odhadl [celé jméno obzalovaného] na 13 851 110 K¢ a hodnotu
pozemkdu, které sménovalo [pravnicka osoba] na 13 145 860 K¢, kdy pfi zpracovani znaleckého
posudku stanovil, ze srovnavaci idaje ke stanoveni obvyklé ceny pozemkd pomoci srovnani cen
obdobnych pozemki nejsou a ani nemohou byt pro jejich specificnost k dispozici, pro porovnani
hodnoty sménovanych pozemku uzil Naegelliho metodu polohovych tiid dle niz lze na hodnotu
pozemku usuzovat z ustaleného vztahu mezi hodnotou pozemku a hodnotou jemu pfimérené
novostavby, ktery je do zna¢né miry zavisly na poloze., stanovil rozdil v hodnotach pozemkua
urcenych ke sméné ve vysi 705.250 K¢ ve prospéch [dzemni celek|, nasledné doslo k smluvnimu
navyseni sjednaného doplatku ceny za sménu pozemkt mezi [dzemni celek| a [pravnicka osoba]
[anonymizovano| a naslednému odsouhlaseni a rozhodnuti o sméné téchto pozemku za celkovy
doplatek ve vysi financni ¢astky 2.500.000 K¢ ze strany [pravnicka osoba] [anonymizovano| ve
prospéch [uzemni celek|, ktery byl ze strany [pravnicka osoba] s.r.o. [okres] uhrazen dne [datum)|
[pravnicka osoba] tak zaplatilo rozdil o ¢astku 1 794 795 K¢ vyssi, nez stanovil posudek [celé jméno
obzalovaného|. Soud dale na zakladé¢ shora uvedenych dukazu zjistil a uzavfel, Ze ocenované
pozemky byly natolik specifické, Ze nebylo mozné stanovit obvyklou cenu ve smyslu § 2 ZOM.
(zakon ¢. 151/1997 o ocentovani majetku a o zméné nekterych zakont). Zadani ze strany [Gzemni
celek] bylo v tomto sméru problematické. Vhodnou kategorii pro urcen{ hodnoty sménovanych
pozemku je nikoli cena obvykla, ale hodnota trzni, ktera zvazuje vSechny okolnosti, které mohou
mit vliv na postaveni ocenovanych pozemku na trhu, tedy i motivy ucastnika smény. Volba metody
odhadu je pak jiz zavisla na odborné ivaze ocenovatele a na mnozstvi a kvalité¢ poznatku, které
jsou v dany okamzik k dispozici. Pouziti Naegelliho metody ocenéni v posudku [celé jméno
obzalovaného| a jeho trzni uvaha v posudku uvedena byly relevantni a pfiméfené tehdejsi situaci
na trhu a omezenym moznostem pouziti spolehlivéjsich ocenovacich metod, kdy pocet
srovnatelnych vzorka tehdy obchodovanych obdobnych nemovitosti se k datu [datum] pohyboval
na hranici pouzitelnosti porovnavaci metody na bazi ptimého porovnani. V této situaci byla volba
Naegelliho metody pfijatelnéjsi, nez volba porovnavaci metody s pouzitim nesrovnatelnych
vzorkt. Sménované pozemky [celé jméno obzalovaného| v posudku spravné zafadil do shodnych
polohovych tfid, posudek je vSak zéasti nepfezkoumatelny, nebot’ v ném neni uveden celkovy
piehled polohovych tiid a nejsou fadnym zpusobem zduvodnény povysujici a ponizujici faktory
hodnoty sménovanych pozemka. Posudek [celé jméno obzalovaného| tak trpi urcitym
metodologicky interpretacnim nedostatkem pifi aplikaci Naegelliho metody, ktery muze
zpochybnovat zavéry posudku, necini jej vsak ve smyslu pravnich pfedpist platnych v dobé
zpracovani posudku posudkem umyslné zpracovanym nepravdive, neuplné ani hrubé zkreslene.
Konkrétne k dukaziam, z nichz soud vychazel a konkrétnimu postupu pfi jejich hodnoceni je nutno
uvést, ze obzalovany [celé jméno obzalovaného| v pfipravném fizeni (¢.I. 40-41) vyuzil svého prava
a k véci nevypovidal.
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U hlavniho liceni (¢.listu 421,445,453,511, 525-7, 544) pak odkazal na obsah pfedchozi pisemné
stiznosti proti usneseni o zahajeni trestnitho stihan{ (¢.I. 12-26), a zduaraznil, ze podkladem jeho
posouzen{ cenové urovné sporného pozemku (hodnota pozemku, které sménovalo [pravnicka
osoba] jejichz cenu mél obzalovany podle znaleckych posudkt zpracovanych pro [stat. instituce]
[anonymizovano|. [jméno]| [pfijmeni] a znaleckym ustavem [pravnicka osoba] se sidlem [adresa
znalce, znalce a znalce], [ICO] neodiivodnéné nadhodnotit) byla urbanisticko-volumetricka studie
z ledna 2016 vypracovana architektem [anonymizovano| [¢islo] [anonymizovano| zpracovana na
zaklad¢ uzemniho planu [ 2 ze¢ [Gzemni celek| (NG Podlo dne
[datum| vyjadfeni v némz konstatuje, ze tato urbanisticko-volumetricka studie a zamér jsou
v souladu s izemnim planem. Zduraznil, Ze pfi sméné je tfeba pfihlizet pfi odhadu ceny k tomu,
jak je to pro strany vyhodné ¢i nevyhodné, odkazal v tomto sméru na namitky proti usneseni o
zahdjeni trestnfho stfhan{ a proti obzalobé s tim, Ze své ocenéni ma za Gplné spravné, neexistuje
zadny pfedpis, ktery by urcoval exaktni vypocet trzni obvyklé ceny, vzdy je to podfizeno
okolnostem. Strany mohou jeho odborny nazor akceptovat, nebo se od néj odchylit a stanovit své
podminky. Odkazal na to, ze v daném piipadé neexistovaly pro srovnavaci udaje zadné vhodné
pozemky. Jim pouzita Naegelliho metoda pfi stanoveni hodnoty pozemku je spravna. Sména
v tomto pfipadé je vyhodna nejen pro feseni tzemi ale 1 pro lepsi vyuziti pro obé zucastnéné strany.
Vysvetlil, ze Naegelliho metoda urcuje pomér stavby a pozemku. Jjjjj m¢lo zijem na tom
pozemku, ktery vlastnilo [pravnickd osoba|, ktery rozsifoval mozné aktivity |
Pozemek, ktery sménovalo [pravnickd osoba] kolem |l Dy! cistecné zastavitelny,
vyuzitelny pro || I (2nonymizovano| od sam¢ho zacatku jednani o sméné zapojilo
utvar || I Uzcmni studie zpracoval [anonymizovano] [€islo] v celém kontextu. Tou
sménou se fesila fada souvisejicich véci, sména neni prodej, sména ma za tkol fedit pouze
podminky dvou stran, které jsou pfredem dany. Pro jednu ze stran muze byt tfeba i maly pozemek
ohromné cenny, protoze se tam fesi urcity problém. L.ze najit hodné davodu, pro které ta sména
byla vihodnéjsi pro i, jemu [pravnicka osoba] umoznilo lepsi vyuziti izemi, sceleni pozemka

, vyuziti jeho zaméra. Obzalovany vysvétlil postup stanoveni hodnoty pozemku podle
naklada jaké bude [pravnicka osoba] mit na stavbu, které se daly odhadnout. Zminil, Ze se jednalo
také o tom, ZJJili] koup! tv | (ndzev sportovniho klubu]| za 100 000 000 K¢ a on
to vzal jako zéklad vécné ceny t¢ [ 1 kdyz ndklady na stavbu || byly 150 000 000 K¢.

Podminka té smény byla skute¢né pfipojeni vsech téch pozemka.

Sveédkyne [celé jméno svedkyné| (C.listu 438 — 445) uvedla, Ze pracuje na [stat. instituce] jako
vedouci [anonymizovana ctyfi slova] ma ve své kompetenci vétsinu majetkovych dispozic tykajicich
se nemovitosti. Jejich tkolem je pfedkladat materialy pfislusnym organim [anonymizovano|, které
jsou pak opravnény o tom rozhodovat. Oni zpracuji materialy, pozadaji o vyjadfeni jednotlivych
odbort a materialy pfedlozi. Pokud jde o sménu pozemku se [pravnicka osoba] [anonymizovana
dve sloval, tak zastupce této spolecnosti se dostavil na || [ I s t 7¢ 74daji sménu
pozemktl. Podminkou, kterou v tomto ptipade ||l pozadovalo, bylo, aby [pravnicka
osoba| [anonymizovano| nechala udélat studii, jak to bude v mist¢ vypadat. Ta studie musela byt
odsouhlasena utvarem hlavniho architekta a pak, kdyZ tato studie byla hotova, tak byl dan na

souhlas s budouci sménou a teprve potom se zadavaly posudky. Na osob¢ znalce se
dohadovali se [pravnicka osoba] [anonymizovano|. Majetkovou dispozici zpracovavala kolegyné
[anonymizovano| a obvykle to probiha tak, Ze se oznami soudni znalci, se kterymi [anonymizovano]
spolupracuje a na osob¢ znalce se pak s tou protistranou dohodnou. Pokud jde o zadani posudku,
tak zadava se cena v ¢ase a mist¢ obvykla, coz je takova minimalni ¢astka, za kterou by mélo
[anonymizovano| obchodovat, je to odrazovy mustek, s tou cenou se da hybat, nékdy pozaduji
B V)55 cenu. Pavodné spolecnost [pravnicka osoba] chtéla sménit jen ¢ast svych
pozemk za cast |l pozemky, coz se nelibilo Utvaru hlavniho architekta, takze nakonec se
smenoval cely [Jiij pozemek a oba pozemky [anonymizovana dve sloval. Kdyz byl znalecky
posudek zpracovan, tak se na to divali s naméstkem panem [pifjmeni] a fikali si, Ze ty pozemky
Bl m2ji veétsi hodnotu nez pozemky [anonymizovana dve sloval, Ze by se cena mohla navysit,
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to se stava bézne, Ze st pozemky navysi. |l ™2 potad pocit, ze vSechny pozemky,
které [anonymizovano| prodava, maji vétsi hodnotu. Nevi uz, kdo to navyseni jak sjednal, kdo to
navrhl, ale pravdou je, ze [pravnicka osoba] [anonymizovano| zaplatila navic 2 500 000 K¢. Celou
tu oblast pozemk< || N I - hcdiska vyuziti délal [anonymizovano] [Cislo], vi, Zze
na téch pozemcich, které [anonymizovano] sménou ziskalo, u sportovniho zatizeni JJjjjj [ptijmeni]
mélo vzniknout , mélo se tam roz$ifit dosavadni vyuziti. Na
tom ziskaném pozemku mél byt , alespon tak se o tom hovofilo. Nevi
viak, jakou studii nakonec [anonymizovano] [¢islo] dokoncil. To, ze se objevi v || R h2sy
které zpochybnuji transakci, se stava. V tomto piipad¢ na ¢asti pozemku, které [Jjjjij prodavalo,
sel vodovodni fad pro celé sidlisté¢ [anonymizovano]. V té casti, kde vede ten vodovod, se stavét
nemohlo. [anonymizovana dv¢ slova], pokud by tam chtélo stavét, muselo by ten vodovodni fad
na své naklady pfelozit. Také si vzpomind, Ze v té¢ dobé se dokonce jednalo o odkoupeni Jjjij
[pfijmeni] [anonymizovano|, byly tam né¢jaké nesplacené pohledavky.

Svédkyné [celé jméno svédkyne| (C.listu 445 — 453) uvedla, ze na [stat. instituce| pracuje na pozici
referentky ||| | I B<in¢ zpracovava agendu majetkovych dispozic, jako jsou
. V tomto pifpad¢ se
[pravnicka osoba] [anonymizovana dvé slova| v zacatku narazili na nesouhlasné stanovisko ttvaru
hlavnfho architekta s tou variantou tak, jak ji navrhovala spolec¢nost [pravnicka osobal, proto ta
ptivodni Zadost ani nebyla pfedkladina [jméno] Jij- Spolecnost sama od toho odstoupila a pak
ve spolupraci s utvarem hlavniho architekta tu zadost upravila tak, aby se pozemky v té lokalit¢
daly Iépe vyuzit. Vhodnéjsim zptasobem se ty pozemky zcelily. Byl-li svédkyni pfedlozen plan na
¢listu 185, tak uvedla, Ze je to konecna verze té smény. [pravnicka osoba] bylo doporuceno, aby se
spojila s [anonymizovano| [¢islo], ktery pfipravoval vyuziti celého prostoru [anonymizovana dveé
slova] [anonymizovano| [obec]. Oni to dodrzeli, [anonymizovano| [¢islo] jim zpracoval studii,
[pravnicka osoba] ji zaplatilo, splnili tim podminky |Jjjjij pro budouci prodej. Podminkou prave
pro sménu bylo vypracovani navrhu té zastavby. ProtoZze se jednalo o sménu, tak v takovych
piipadech preferuji dohodu na osobé znalce. Dohodli se na [anonymizovana dv¢ sloval, ktery pro

dlouhodobé pracoval. Pomahal || '/ (v2!i ho i jako
konzultanta, kdyz potfebovali posudky, které potfebovali povysvétlit, [anonymizovano| [celé
jméno svédka| jim byl vzdy napomocen. Znalci pfedlozili pak podklady, které méli k dispozici, vzdy
je to vypis z listu vlastnictvi, snimek katastralni mapy, n¢kdy vyjadfeni z uzemniho planovani. V
tomto konkrétnim ptipadé byl vypis z LV jak pro [anonymizovano], tak pro spole¢nost [pravnicka
osoba|, snimek z katastralni mapy, byl k dispozici 1 geometricky plan, protoze se oddélovaly ty
pozemky, bylo k dispozici vyjadfeni tzemniho planovani a urcité i ta studie, navrh té zastavby. U
téch jednani o finanénim vyporadani rozdilu hodnot pak nebyla pfitomna. Vi, Ze [pravnicka osoba]
nabidlo doplatek 2 500 000 K¢, na ¢i popud to bylo, nevi. Zucastnila se jednani , to
bylo vefejné, namitky tam méla [anonymizovano| [pfijmeni]. Ta dispozice méla jak odptrce tak
zastance, coz je || |} } JEREEEE b<7ni véc. Nakonec se to schvililo tak, jak to bylo pfedlozeno.
Uzavfela se sménna smlouva, kterd byla vlozena do katastru nemovitosti, provedla se danova
ptiznani, odvedla se dan, jak uklada zakon. Znalce k majetkovym dispozicim berou proto, ze zakon
ifka, ze maji prodavat nemovitosti za cenu v misté a ¢ase obvyklou, tu by mél nékdo stanovit, a
kdo jiny nez soudni znalec. Nikde ale neni feceno, ze ty dispozice se za tu cenu musi realizovat,
mohou se realizovat za cenu vyssi a v oduvodnénych pifpadech i za cenu nizsi, to neni v rozporu
se zakonem. Oni potfebuji tu cenu néjakym zptsobem odhadnout, a proto si berou znalce. Pokud
jde o tu cast, kterou [pravnicka osoba| [anonymizovano| chtéla zastavit, tak tam je dulezité, ze tam
vedl vodovod a museli tu budovu umistit mimo vodovod a jeho ochranné pasmo. Koupit to museli
i s tim vodovodem, zfizovalo se tam vécné bfemeno. Ta studie byla potfebna proto, aby hajila
zajmy [anonymizovano], jak ma ten prostor vypadat, aby vypadal tak, jak si to [jjjijptedstavuje.
V té studii jsou predepsany povrchy, parkovaci mista, nesmi tam byt asfalt, beton, musi tam byt
zelen, aby tam nebyla zpevnéna plocha. Pokud by [anonymizovano]| nemélo zajem o ty pozemky,
které spolecnost [pravnicka osoba] nabizela, nezcelovaly by se tim pozemky [anonymizovano|, tak
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by se sména nerealizovala, schvalil by se tfeba prodej pozemku formou vybérového fizeni, nebo
by se rozhodlo, Zze se pozemek nebude vibec prodavat. Kdyby o ty pozemky, které vlastnilo
[pravnicka osoba| [anonymizovano| zajem vibec nemélo, tak by se ta sména nerealizovala.

Svédek [celé jméno sveédka] uvedl, Ze obvykly postup pfi zpracovani znaleckého posudku pro il
je ten, ze | ic oslovi, on sim je také soudnim znalcem jakojjjilj- Dohodne se
pfedbézna cena za ten znalecky posudek, pfedbézné se sdéli, co se ma odhadnout a casto se stava,
ze ty objednavky pak piijdou do datové schranky spolec¢nosti [pravnicka osoba| Ale v tomto
piipadé to bylo tak, ze strana se dohodla ptimo [Jjjjjjiij> t2kze on, kdyz pfisla ta objednivka na
[anonymizovano], tak nevidél zadny problém v tom, ze znalecky posudek bude zpracovavat ] 2
nikoli spole¢nost [pravnicka osoba| il [ccl€ jméno obzZalovaného] posudek realné zpracoval,
realné vyfakturoval, realné mu to bylo zaplaceno. Nékdy se posudky objednavaji i ustné. O této
sméné mezi pozemky [anonymizovano| a pozemky [pravnicka osoba] [anonymizovana dvé slova]
vedel, s ] bézn¢ konzultuji. Byla to slozitéjsi situace. Pokud jde o uzitou metodu, také se na ni
shodli, pouziva se v téch piipadech, kdy neni pozemky s ¢im porovnat. [pfijmeni] sam ji pouziva,
kdyz déla posudky pro [anonymizovana dvé slova] a [anonymizovano|, tam také neexistuje
porovnani, neexistuje trh s pozemky pro [anonymizovano| a [anonymizovano|, tak tam se cena
pozemku odvozuje z ceny stavby. V tomto pfipadé neregistroval zadné namitky ze strany
[anonymizovano| ani [anonymizovano|. Materialy dostavaji pfedem.

Svédek [celé jméno svedka] uvedl, Ze je [anonymizovana dvé slova] [pravnicka osoba]
[anonymizovana dv¢ slova]. Pokud jde o tu sménu pozemkd, tak podali oficialni zadost, posuzovala
to n¢jaka komise, jména si nepamatuje. Vi, ze tam byli oba naméstci, pan [pfijmeni]|, pan [pfijmen],
také tam byl architekt pan [pffjmeni]. Museli si nechat udélat architektonickou studii, doklad za jeji
zaplacen{ urcité najde. Na majetkopravnim se ho pak ptali, jestli maji nékoho, kdo by ty pozemky
mohl odhadnout. Rekl, Ze jediny, kro pro néj kdysi délal byl pan [pijment] [celé jméno svédkal].
Oni se divali do seznamu, kdo muze pro [anonymizovano| délat odhady, zjistili, Ze
[anonymizovano| [celé jméno sveédka] to muze byt, Ze proti nému nic nemaji, takze tak se doslo na
[celé jméno obzalovaného]. Nevzpomina si uz, jestli davali néjaké podklady, za kolik koupili ty
pozemky, nebo podobné, ale tu studii urcité ukazoval, urcité o tom mluvili. [jméno] ¢astku, kterou
méli doplatit, si uz pfesné nepamatuje. Oni zaplatili vic, protoze v té studii byla ¢ast, ktera se tykala

a tak navrhli, Ze je to jako na podporu sportu, tak daji vic, zfejmé i pisemné, uz
si to nepamatuje. [pffjmeni] se ta ¢astka zaplatila, nevi, ale muzZe se to najit v ucetnictvi. Uz je to
dlouho, pfesné si to nepamatuje. [pffjmeni] sim mél predstavu, Ze ty pozemky od i} kupwi
moc draho, protoze ten pozemek byl naprosto nepfistupny, byl z jedné strany odfiznuty silnici, z
druhé strany jejich majetkem a tu ¢astku 2 500 000 K¢ zaplatili, protoze chtéli [anonymizovano|
pomoct. Pokud jde o tu vysi ¢astky, takto je tak napadlo. I v minulosti poskytovala jejich spolecnost
sponzorské dary k raznym ucelam.

Na ¢.1. 473-483 jsou zalozeny tcetni listiny dokladajici zatctovani provedené smény v dcetnictvi
firmy [anonymizovana dvé slova], které soudu i s vysvétlenim a pravodnimi dopisy zaslal svédek
[celé jméno svedka] s tim, Zze 2 500 000 K¢ bylo zaplaceno za sménu, neslo o sponzorsky dar, ty
jejich spolecnost také poskytuje, ale po tak dlouhé dobé je obtizné si to pamatovat.

Pro posouzeni hodnoty sménovanych pozemku byl v pfipravném fizeni pfibran znalecky ustav
[pravnicka osoba] se sidlem [adresa znalce, znalce a znalce], [ICO] (¢listu 140 — 235). V zavérech
tohoto posudku je kromé jiného uvedeno, ze znalecky posudek [celé jméno obzalovaného] je
neuplny, nepfezkoumatelny, zavéry jsou neobjektivni, a to z nckolika davodu. Jednak proto, ze
znalec nespravné stanovil naznak zjisténé ceny, a to jednotkovou cenou 2 290 K¢ na m2 pro
vsechny tfi pfedmétné parcelni pozemky. Divodem nespravného stanoveni jednotkové vyhlaskové
ceny byla skutecnost, ze znalec opomenul uzemni plan obce, ve kterém je pozemek ¢. [rok] [¢islo]
veden jako nezastavitelny — urceny pro parky a vefejnou zelen, jehoz hodnota je diametralné nizsi
nez hodnota pozemku stavebniho. Daéle na str. 3 znaleckého posudku [celé jméno obzalovaného]
konstatuje, ze pro obvyklou cenu by byly nejvhodnéjsi srovnavaci udaje, ale pro jejich specificnost
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nejsou, ani nemohou byt, k dispozici. S timto tvrzenim nesouhlasi, nebot’ srovnatelné vzorky
k dispozici jsou a odkazuji na své ocenéni porovnavaci metodou. Rozvadi, Ze nestavebni pozemky
nelze srovnavat s pozemky, které nelze zastavét. Srovnatelné pozemky se upravi o cenotvorné
koeficienty, které maji vliv na vyslednou cenu obvyklou pfedmétného pozemku. Diéle znalecky
ustav [pravnicka osoba] ve svém znaleckém posudku uvadi, Ze [celé jméno obzalovaného|
v posudku pouzil Naegelliho metodu, ktera pro ocenovani pozemki obvykle nepouziva, jeji
aplikace nenf objektivné stanovena, vychazi z pfedpokladu naklada na realizaci stavby. V metodé
jsou bez jakéhokoli obhajitelného vypoctu stanoveny koeficienty, které vzhledem k absenci
uvedenych podkladi nemohou byt pfezkoumany. Proto konstatuji, ze zavéry ve znaleckém
posudku vypracovaném znalcem [celé jméno obzalovaného| neodpovidaji skutecnosti. Cenu
obvyklou zkoumanych nemovitosti na zakladé¢ provedenych analyz a zkoumani stanovili ke dni
[datum] castkou 13 800 000 K¢ v pifpadé pozemku, které sménovalo [zemni celek| a ¢astkou
7970 000 K¢ v piipadé pozemk, které sménovalo [pravnicka osobal]

Soud zpracovatele tohoto znaleckého posudku v hlavnim liceni vyslechl (¢listu 490 — 511) a jelikoz
soucasti obhajoby obzalovaného [celé jméno obzalovaného] kromé jiného bylo tvrzeni, ze v roce
2016, kdy zpracovaval posudek, tak nebyl na trhu dostatek srovnatelnych vzorka pro urceni ceny
porovnavaci metodou, byly na tuto skutecnost zpracovatelé znaleckého posudku [pravnicka osoba]
dotazovani, nebot’ v jejich posudku, coz soud u hlavniho liceni konstatoval, pro odhad pouzili
vzorky prodavanych nemovitosti z roku 2018 a ceny upravili dle cenovych pfedpist a relaci pro
rok 2016. Takovy postup s ohledem na to, Zze obzalovanému bylo kladeno za vinu zpracovani
neuplného posudku v roce 2016, nemohl soud akceptovat, zpracovatelé nedokazali presvédciveé
svtj postup pfed soudem obhajit. K dotazu, zda by bylo mozno posudek doplnit, argumentovali,
ze katastralnf ufad ma tficetidenni lhuty a Ze ze zkusenosti vi, ze néjaké vzorky se vzdycky najdou
a ze délaji posudky z celé republiky a Ze vi, ze vzdy néjaké vzorky jsou. Zpracovatelé posudku
setrvavali na tom, ze pouziti Naegelliho metody, kterou pouzil [celé jméno obzalovaného| ve svém
posudku, bylo v tomto pfipadé vylouceno.

Obhajoba i zpracovatelé znaleckého posudku meli zcela rozdilné odborné nazory, dokonce
rozdilné odborné nazory na to, co je zastavitelny pozemek, zda zpracovana uzemni studie muze
dopliovat a rozsifovat znéni uzemniho planu, zda pfi pouziti Naegeliho metody znalec pfi ocenéni
musi vedle nakladové metody odhadu pouzit i vynosovou metodu a vyslech byl v podstaté
odbornou diskuzi znalct s odlisnymi nazory, kdy soud nemohl ani o jednom z vyslovenych nazora
tici, ze by byl natolik pfesvédéivy, ze by nebylo néco pravdy na tom druhém, rozhodl proto o
nutnosti zpracovat zcela novy superrevizni posudek, v némz by byly vysvétleny postupy, které
pouzili znalci vSech posudka zpracovanych na pfedmétné pozemky, kde by bylo feceno, ktery
postup je nejspravngjsi, kde by bylo feceno, zda metoda, kterou pouzil [celé jméno obzalovaného]
ve znaleckém posudku, je metodou, kterou pouzit mohl, zda k tomu pouzil vSechny dostupné
informace, zda pouzil spravny postup, ¢i zda nékteré skutecnosti, které maji vliv na rozhodnuti o
cen¢ pozemku, vynechal, zamlcel ¢i pouzil nespravné, aby mohl nasledné soud posoudit, zda pokud
by tomu tak bylo, tak zda obzalovany jednal amyslné.

Bylo-li obzalobou [celé jméno obzalovaného| kladeno za vinu, ze pfi zpracovani znaleckého
posudku na hodnotu sménovanych pozemka umyslné nepfihlédl k tomu, Ze pozemky, které
sménovala spolecnost [pravnicka osoba| byly zastavitelné pouze z 10 % podle tzemniho planu a
umyslné je nadhodnotil, coz se opiralo o zavery znaleckého posudku znaleckého ustavu [pravaicka
osoba], pficemz soucasti spisového materialu byl jako listinny dikaz zalozen i posudek
[anonymizovano| [jméno] [pfijmeni], jehoz zavéry toto podezfeni také podporovaly, tak obhajobou
byl oproti témto dvéma posudkum pfedlozen jako listinny dukaz dalsi znalecky posudek, slo o
revizni posudek, ktery nechalo zpracovat [izemni celek] a zpracovaval ho znalecky ustav [obec]

v [obec], I ~ <o’ obsahu vyplyva, Ze tento
znalecky ustav v obecné roviné s postupem obzalovaného [celé jméno obzalovaného], ktery pii
stanoveni hodnoty sménovanych pozemka s ohledem na omezeny trh s obdobnymi pozemky
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vyuzil alternativni metodu polohy tfid, souhlasi, souhlasi rovnéz s tim, Zze v posudku [celé jméno
obzalovaného| je spravné klasifikovana prospésnost oboustranné navrzené smény, souhlasiis tim,
ze spolecnost [pravnicka osoba] sménou ziskalo hodnotnéjsi pozemek a nesoulad se svymi zavéry
a posudkem [celé jméno obzalovaného| tento znalecky ustav shledaval v ocenéni pozemku parcelni
¢islo [rok] [€islo], na ktery z pohledu znaleckého ustavu nebylo mozno pohlizet jako na pozemek
ve funkénim celku S 2 proto rozdil v hodnoté pozemki ve prospéch [Gzemni
celek] by podle tohoto znaleckého ustavu mél byt 3 173 000 K¢ s tim, ze byt’ hodnota pozemku
vycislena ve znaleckém posudku [celé jméno obzalovaného] prevysuje v piipadé pozemku [rok]
[¢islo] cenu stanovenou znaleckym ustavem, tak je mozné konstatovat, ze znalecky posudek [celé
jméno obzalovaného| je zpracovan pro pfislusné pozemky v piipustném tolerancnim pasmu.

Zavéry této listiny pak ve spojeni s jiz shora zminénymi pochybnostmi soudu o spravnosti zavéra
znaleckého posudku, o ktery se opirala obzaloba, pfibral soud ke zpracovani superrevizntho

posudku znalecky tustav [anonymizovana tfi slova| v [obec|, | cho”

znalecky posudek je samostatnou pfilohou spisu.

Zavéry tohoto superrevizntho znaleckého posudku ma soud za pfesvédcivé, srozumitelné a tplné
a pfi stanoveni zjisténého skutkového déje z nich soud vychazel. Je tomu tak proto, ze povéfeny
zpracovatel znaleckého posudku [anonymizovano| [jméno]| [pfijmeni] presvédéiveé pred soudem
vysvétlil z ¢eho pfi odpovédich na zadané otazky vychazel, pro¢ nebylo mozno stanovit cenu
obvyklou, v ¢em spocivaji rozdily mezi jednotlivimi zpracovanymi posudky, vSe v navaznosti na
podrobnou analyzu trhu i s pfihlédnutim ke specialni situaci spocivajici v tom, ze §lo o sménu,
nikoli o prodej. Vysvétlil vée jak k dotaziim soudu, tak k dotaziim obou stran zpisobem, ze
odpovedi jiz zadné pochybnosti nevzbuzovaly.

Ze zaveru superreviznfho posudku pfedevsim vyplyva, ze ocefiované sménované pozemky byly
natolik specifické, Ze je nelze povazovat za tzv. homogenni zbozi, které se na trhu bézné obvykle
prodava, a proto nelze stanovit jejich obvyklou cenu ve smyslu § 2 zakona o ocenovani majetku ¢.
151/1997 Sb. ve znéni platném ke dni ocenéni a za vhodnou kategorii hodnoty sménovanych
pozemku, ma znalecky dstav trzni hodnotu ve smyslu odst. 30 mezinarodnich ocenovacich
standarda (IVS). Pii odhadu trzni hodnoty se zvazuji vsechny okolnosti, které mohou mit vliv na
postaveni ocenovanych pozemku na trhu, tedy i motivy ucastnika smény. Trzni hodnotu pozemka,
které sménovalo [uzemni celek] odhadl k datu [datum] znalecky tstav [obec] [anonymizovana dve
slova] v [obec|, NN ¢ [spisova znacka] cistkou 13 500 000 K¢ a trzni
hodnotu pozemkd, které sménovalo [pravaicka osoba| ¢astkou 10 600 000 K¢, coz vyjadiuje rozdil
hodnot velmi blizky tomu, za jaky se sména pozemku prakticky realizovala.

U hlavniho licen{ (¢.listu 662 — 672) povéfeny zpracovatel znaleckého posudku [anonymizovano]
[[méno] [ptijmeni| k tomuto vysvétlil, Ze obvykld cena je pouzitelna nejlépe, pokud se jedna o
obchodovani s nemovitostmi na volném trhu, v tomto ptipad¢ vsak slo o sménu, kdy ucastnici byly
pfedem dani a bylo nutno se ptat, jakym zptsobem by ty samotné pozemky obstaly na trhu a jakym
zpusobem se cena méni z pohledu pfedem danych ucastnikid smény. Metody ocenovani zalozené
na porovnani obdobnych pozemku na trhu byvaji nejspolehlivéjsimi pro posouzeni hodnoty
pozemkd, 1 Naegelliho metoda je zaloZena na porovnani.

K datu [datum], kdy zpracovaval znalecky posudek [celé jméno obzalovaného|, byly podle
znaleckého ustavu [anonymizovano| [obec], |GGG « dispozici udaje o
srovnatelnych pozemcich pouze ve velmi omezené mife a pouze pro piipad hodnoceni pozemkta
podle kritéria jejich zafazen{ v uzemnim planu, nikoli pro piipad jejich hodnoceni dle kritérii
uvedenych v urbanisticko - volumetrické studii. Pro stanoveni trzni ceny je dulezité provést analyzu
trhu, kterou znalecky dstav také provadél a pro porovnani hodnoty pozemku ¢. [rok] [¢islo] by
podle znaleckého tstavu bylo mozné povazovat pouze dva vzorky, které uvadi v zavérech svého
znaleckého posudku s tim, ze jeden z nich umoznuje podstatné niz${ moznost ekonomického
vyuziti a ten druhy vzorek zase vy$si moznost ekonomického vyuziti a na zakladé porovnani téch
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trznich cen stanovili hodnotu pozemku, které sménovalo mésto ¢astkou 13 500 000 K¢ a hodnotu
pozemkd, které sménovala spolec¢nost [pravaicka osoba] ¢astkou 10 600 000 K¢.

K jednotlivim posudkim v této trestni véci zpracovanym na sménované pozemky je
v superreviznim posudku uvedeno, ze z hlediska spravnosti metod, uplnosti podkladt a spravnosti
vyvozenych zavéra Ize dosud zpracované znalecké posudky hodnotit nasledujicim zptisobem:

Znalecky posudek spolecnosti [pravnicka osoba] povazuje znalecky dstav [obec| [anonymizovana
dv¢ slova] v [obec|, NN -2 nctplny, neodtvodnény a z hlediska zptisobu
aplikace pouzitych metod a vyvozenych zavéra za nepouzitelny, a to zejména proto, ze v ramci
porovnavaci metody nebyl pouzit zadny srovnatelny pozemek k datu [datum)], a to jak z pohledu
jeho casové souslednosti, tak z pohledu segmentace trhu, a u pozemku parc. ¢. [rok| [éislo] i z
pohledu srovnatelné lokality, dale proto, Ze v ramci porovnavaci metody byly pouzity ni¢im
neoduvodnéné koeficienty ve vysi az 200 %, coz zpochybnuje celkovou duvéryhodnost
porovnavaci analyzy, a dale proto, ze pfi hodnoceni pozemk jak v ramci porovnavaci metody, tak
v ramci ocenéni dle cenového pfedpisu, nebyly zohlednény naprosto zasadni cenotvorné faktory,
jako je napt. moznost zfizovani nékterjch komerénich staveb na pozemku par. C. [rok] [¢slo] nebo
omezeni vyuZitelnosti pozemku par. C. [rok] [éfslo] vedenim vodovodniho fadu a jeho ochrannym
pasmem, nebo byly zohlednény velmi svéraznym zptsobem (viz str. 33 a 42 ZP). Vzhledem
k tomu, ze Naegelliho metoda polohovych tfid nalezi do skupiny ztv. Rezidualnich metod na rzi
nakladu, jsou pro jeji aplikaci vynosy staveb naprosto irelevantni, a zpracovatelé svym tvrzenim u
hlavniho liceni prokazali hrubou neznalost ocefiovacich metod.

Znalecky posudek [anonymizovano| [pfijmeni| povazuje znalecky ustav [obec| [anonymizovana
dve slova] v [obec|, | NG /> n<'p!ny, neodivodnény a neobjektivni, a to
jednak z divodu nejednotnosti nazora znalce na pouzitelnosti ¢i nepouzitelnost ocenéni podle
cenového predpisu pro ucely stanoveni obvyklé ceny (srov. Str. 5, 6, 10 a 17), dale zejména pak z
diavodu neobjektivniho a jednostranného hodnoceni pouze v neprospéch pozemkt sménovanych
[pravnicka osoba| [anonymizovana dvé sloval, a to jak v ¢asti ocenéni podle cenového predpisu,
tak v ¢asti stanoveni obvyklé ceny (viz str. 8, 9, 14 a 17), dale z davodu pouziti nékterych
nesrovnatelnych vzorka (soubor pozemkau [ulice] ul., vSechny pozemky pro ocenéni tzv. omezené
komeréné vyuzitelnjch pozemka a pozemek par. C. [éfslo] v k.. [ulice]), a ddle z davodu
nespravného vyhodnoceni naprosto zasadnich cenotvornych faktord, jako je napf. moznost
zfizovani nékterych komer¢nich staveb na pozemku parc. ¢. [rok] [éislo] nebo omezeni
vyuzitelnosti pozemku parc. €. [rok] [¢islo] vedenim vodovodniho fadu a jeho ochrannym pasmem.

Znalecky posudek [anonymizovano| v [obec| lze povazovat jak z hlediska spravnosti pouzitych
metod, tak z hlediska vyvozenych zavért v zasad¢ za spravny, s nékolika drobnymi vyhradami
k pouziti srovnatelnych pozemkut z pozdéjstho obdobi roku 2016, které objektivné nemohl mit
[anonymizovano| [celé jméno svédka] pfi zpracovani znaleckého posudku k dispozici, a dale
k zavérecnému nepfesnému vyhodnoceni moznosti vyuziti ¢asti ploch pozemku parc. ¢. [rok]
[¢islo] a 2099 [¢islo], které vedly k urcitym nepfesnostem ve vyslednych hodnotach.

V obecné roviné je nutno spatfovat piicinu rozdila v hodnoté nemovité véci odhadnuté raznymi
znalcl v tom, Ze hodnota neni imanentn{ vlastnosti, kterou znalec pouze zméff vhodné zvolenymi
postupy, ale je to nazor (odhad) znalce o pravdépodobné cené nemovité véci, ktera by mohla byt
na trhu dosazena za podminek stanovenych definici hledané hodnotové baze. V piipadé
posuzovanych znaleckych posudkt vsak spocivaji tyto vyrazné rozdily v pfedevsim v tom, Ze ve
dvou z nich byly pouzity pfevazné nesrovnatelné vzorky, nepfiméfeneé vysoké a nicim
neoduvodnéné koeficienty, a zejména pak proto, ze byly dulezité cenotvorné faktory vyhodnoceny
neobjektivne, popt. k nim nebylo pfihlédnuto vibec.

S ohledem na shora uvedena zjisténi vyplyvajicich zejména z provedené analyzy trhu je nutno
konstatovat, ze a¢ Naegelliho metoda polohovych tfid patif k mén¢ uzivanym a také k méne

(93

spolehlivim metodam ocenovani pozemku, nelze jeji pouziti v tomto pifpadé povazovat z
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odborného hlediska za chybné. Z analyzy trhu totiz jednoznacné vyplyva, ze pocet srovnatelnych
vzorku k datu [datum] pohyboval na hranici pouzitelnosti porovnavaci metody na bazi pfimého
porovnani a ocenéni pozemku nékterou z vynosovych metod bylo u takto specifickjch pozemku
s piihlédnutim k tomu, e ndjem neni v CR obvyklym pravnim titulem uivani pozemka, prakticky
neproveditelné. V této situaci je pak volba Naegelliho metody polohovych tfid z odborného
hlediska rozhodné pfijatelnéjsi, nez volba porovnavaci metody s pouzitim naprosto
nesrovnatelnych vzorkd, jako je tomu vobou znaleckych posudcich zpracovanych po
[anonymizovano| Tyto znalecké posudky nejen Ze neobsahuji Zadnou smysluplnou trzni tvahu o
pozici ocenovanych pozemkt v pifslusném segmentu trhu, ale neobsahuji ani zadny trzn{ dikaz, o
ktery by bylo mozné jejich zavéry opfit.

Znalecky posudek [anonymizovano| [celé jméno svédka] obsahuje nékteré diléi metodologické a
aplikacni nedostatky, trzni uvahu a pouzitou metodu ocenéni lze vsak povazovat za relevantni
tehdejsi situaci na trhu a omezenym moznostem pouziti spolehlivéjsich oceniovacich metod.
Obecné lze konstatovat, ze pro odhad obvyklé ceny oceniovanych pozemku je v zasadé mozné
Naegelliho metodu polohovych tiid pouzit, a to zejména s ohledem na skutecnost, ze obvyklou
cenu je v tomto piipadé nutné chapat ve smyslu trzni hodnoty dle Mezinarodnich ocenovacich

standardu (IVS).

Naegelliho metoda polohovych tfid sice nepatii mezi metody preferované, ale mezi metody
nejspolehlivéjsi, s ohledem na jiz uvedenou specificnost pozemkt a situaci ve sledovaném
segmentu trhu, rozhodné nenf jeji pouziti vylouceno, jak uvad{ zpracovatelé znaleckého posudku
[pravnicka osoba] Navic podle doslovného znéni posledni véty § 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb.,
podle niz vyjadfuje obvyklda cena hodnotu véci a urci se porovnanim, kterou méli zpracovatelé
[pravnicka osoba] ve svém vyjadreni jisté na mysli, pak je nutno konstatovat, ze tato véta se zminuje
o porovnani a nikoliv o porovnavaci metode¢, a proto je na misté si téz polozit otazku, co je timto
vyjafenim vlastné mysleno, zda porovnavaci metodu nebo porovnani jako obecny princip, ktery je
zakladem vSech ocenovacich metod vcetné jiz zminéné Naegelliho metody polohovych tfid.

Prezkoumatelnost znaleckého posudku obecné neni dana pouzitou metodou, ale zptisobem jeji
aplikace, resp. zda jsou ve ZP uvedeny a oduvodnény vSechny skutecnosti rozhodujici pro odhad
vysledné hodnoty. Z tohoto pohledu je nutno konstatovat, ze znalecky posudek [anonymizovano]
[celé jméno sveédka] je pfezkoumatelny pouze casti, a to zejména proto, ze ve ZP neni uveden
celkovy pifehled polohovych tfid a nejsou fadnym zptsobem zdavodnény povysujici faktory.

Dale v zavérech znalecky ustav rozvadi, Ze porovnavaci metoda na bazi pfimého porovnani je
obecné jedna z nejspolehlivéjsich metod odhadu trzni hodnoty nemovitosti, byva i v CR nejcastéjt
uzivana, avéak ma své limity, které zpravidla spocivaji v nedostatku relevantnich podklada pro jeji
aplikaci. V takovém pfipadé je na zvazeni znalce, zda tu metodu pouzije i s rizikem jeji nizsi
spolehlivosti, nebo zda upfednostni nékterou z alternativnich metod, kterou je napf. metoda
Naeglliho. Vzdy je vsak tfeba, aby pouziti konkrétni metody bylo ve znaleckém posudku fadné
odtivodnéno, a to nejlépe v navaznosti na kategorii hledané hodnoty a vysledky analyzy piislusného

segmentu trhu.

K posudku [celé jméno obzalovaného| pak je v superreviznim posudku uvedeno, Ze pro ocenéni
pfedmétnych pozemki nelze Naegeliho metodu polohovych tfid povazovat za idealni, avsak
s ohledem na konkrétni situaci, tzn. s ohledem na nedostatek srovnatelnych vzorka pro aplikaci
porovnavaci pfimé metody na bazi pfimého porovnani minimalné pro ocenéni pozemku parc. ¢.
[rok] [¢islo] a s ohledem na skutecnost, ze vyjadfeni budouctho ekonomického prospéchu obou
posuzovanych celki bylo k datu ocenéni prakticky nemozné, lze pouziti Naegelliho metody
povazovat za postup pfiméfeny danym okolnostem. Pokud jde o namitanou zastavitelnost ci
nezastavitelnost pozemku parc. ¢. [rok] [¢islo], tak tato obecné vyplyva z jeho zatazeni v platném
uzemnim planu do nezastavitelného vzem! | I v n¢™Z je obvyklé a pfipustné zfizovat

zejmén: I © 07005t ztizcn: | ¢ ¢ jcdnorivich
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staveb pro shuzby 2 ||} JEEEE. pokvd dopliuji vicel vyuziti izemi a slouzi k potiebam
rekreacni funkce. Do urbanisticko volumetrické studie v této konkrétni véca je dle dostupnych
zdroju zahrnuta pouze jizni ¢ast tohoto pozemku a jeho vyuziti fesi pouze obecné bez konkrétnich

navaznosti na | ] > »2 [2nonymizovana dve slova] [obec].

U hlavniho liceni znalec neékolikrat zopakoval, Ze volba Naegelliho metody pro ocenéni pozemku
byla jednou z moznosti, jak se vyporadat s ocenénim téch dvou sménovanych celkd, byla dodrzena
obe dveé kritéria.

U hlavniho liceni [anonymizovano]| [piijmeni] dale vysvétlil, ze pokud v posudku upozornil, ze
posudek obzalovaného [celé jméno obzalovaného] byl z¢asti nepiezkoumatelny, kdyz nebyl uveden
celkovy pocet polohovych trid a nebyly radnym zptisobem oduvodnény povysujici faktory, tak jde
o metodologické nedostatky, nebot’ kazdy posudek ma dvé kvality. Jedna kvalita je vysledna
hodnota, zda odpovida trhu, coz neni nijak naruseno tim, zda je to odivodnéno, ale druha kvalita
znaleckého posudku je prikaznost a ta narusena byla, nebot’ pokud si nékdo ten posudek vezme
do ruky,tak je dilezité, zda je schopen zjistit, proc byl ten ¢1 ktery koeficient povyseni 1 ponizeni
hodnoty pouzit, a tato stranka posudku [celé jméno obzZalovaného] zcela v poradku nebyla. Tento
nedostatek lze samoziejmé oduvodnit dodatecne.

Pokud jde o zarazeni pozemku do shodnych polohovych tiid z hlediska jejich komer¢niho vyuziti,
tak [celé jméno obzalovaného] zcela spravné jak | BB t2k pozemky, které sménovala
spolecnost [pravnicka osoba], zaradil do shodnych tiid. To zarazeni je v poradku a pokud jde o
pouzitou metodu a uvedeni vsech rozhodujicich skutecnosti dilezitych pro odhad, tak
[anonymizovano] [celé jméno svédka] toto vse ve svém posudku fadné uvedl, nic neopomenul,
pouze castecneé své zavery, resp. skutecnosti neodivodnil prave v téch koeficientech povyseni,
ponizeni hodnoty.

Pokud byl [anonymizovano| [piijmeni] dotazovan na tu skutecnost, ze v posudku znalecky stav
[obec] [anonymizovana dve slova] v [obec] GGG r:2cova! se vstupnimi tdaji
platnymi k datu [datum)], tedy se stejnymi daty, které meél k dispozici [celé jméno obzalovaného], a
piitom znalecky tstav [obec] [anonymizovana dve slova] v [obec] dosel k rozdilné hodnoté mezi
sménovanymi pozemky ve vysi 2 900 000 K¢, zatimco [anonymizovano] [celé jméno svedka)
k rozdilu 700 000 K¢, pii stejnych vstupnich udajich, a byl pozadan o vysvétleni, co je pri¢inou
rozdilného vysledku, tak [anonymizovano] [pifjmeni] uvedl, Ze je to pouze v nepiesnosti Naegelliho
metody, v niZ jsou ponizujici a povysujici faktory, tyto nebyly zdivodnény, ale zakladni koeficienty
byly pouzity spravné. Podle [anonymizovano] [piijmeni] se [anonymizovano] [celé jméno svedka]
pokusil zohlednit to, ze u celku [anonymizovana dve slova] je sniZena zastavitelnost, dal tam
koeficient 75, na druhé strané byl zase faktor pro snizeni hodnoty || j QB EEEE — 1© °°
v dusledku toho vodovodniho radu. Po metodologické strance je ten posudek zcela v poradku,
pouze nebyly odiivodnény ty ponizujici a povysujici faktory. Pokud jde o skutecnost, Ze zpracovani
posudku jejich ustavem trvalo tak dlouho, znalec uvedl, Ze na to ma vhv 1 analyza trhu. Pokud
znalec provadi analyzu trhu v miste, kde situaci zna, mize to trvat kratsi dobu. Zavérem znalec
poukazal na skutecnost z praxe, kdy uvedl, Ze v praxi casto dochazi k rozdilim mezi odhadnutou
cenou a realizovanou cenou, v tom nelze vidét kvality ¢i nekvality posudku, zalezi vzdy na trznim
vztahu, na zajmech ucastniki dohody. Sam osobneé vidi problém v tom zadani toho posudku, kdy
zadani obvyklé ceny pii sméne je nelogické. Obvykla cena je to, za co by se to realizovalo na trhu,
ale tady slo o predem dané ucastniky a tak, jak byl znalecky tikol zadan sam o sobe, zadélaval
v tomto pripadé problém.

Drikazni situaci pak dopliuje z opatienych listin zejména objednavka na vypracovani znaleckého
posudku vystavens pro [celé jméno svédka] [anonymizovana dvé slova] [ICO] (¢l. 302), faktura za
zpracovani posudku vystavena [celé jméno obzalovaného] [IéO] (¢.1.117), kopie znaleckého deniku
(€1.59-60), sménna smlouva (¢.1.310-319), zamér a schvaleni budouci smény (¢.1.64-66), materialy
ze [anonymizovano] [izemni celek] (¢.1.75-76, [€islo], [¢islo]) ,usneseni [anonymizovano] [izemni



12 2T 155/2018

celek] (¢.1.304), vyjadfeni [anonymizovana dve slova|jjjjjjij 2 74dost [anonymizovana dvé slova]
(¢.1.429).

Na zakladé shora popsanych a u hlavniho liceni dale vysvétlenych zavéra superrevizniho posudku
a to jak k hodnoceni vsech posudkt zpracovanych na sménované pozemky, tak k obsahu a
zpracovani posudku obzalovaného [celé jméno obzalovaného|, soud pfi stanoveni skutkového déje
nepfihlizel k hodnoticim Gvaham v posudcich [pravnickd osoba] ani jjjj [jméno] [piijmeni], ale
vysel predevsim ze zavéra superrevizniho posudku [anonymizovano| [obec],

I 2 vipovedijeho zpracovatele [anonymizovano] [pfijmeni] u hlavniho liceni z dtvodu jejich
pfesvédcivosti a skutkovy d¢j stanovil s pfihlédnutim k dalsim shora popsanym dikazim tak, jak
je uvedeno v tvodu oduvodnéni tohoto rozsudku.

Pii pravnim posouzeni zjisténého déje soud uzaviel, ze ze strany [celé jméno obzalovaného| nebyly
naplnény vsechny znaky skutkové podstaty trestného cinu kfivé vypovédi a nepravdivého
znaleckého posudku podle § 346 trestniho zakoniku, jehoz se dopusti ten, kdo jako znalec poda
nepravdivy, hrubé zkresleny nebo nedplny znalecky posudek. Je tomu tak proto, ze superrevizni
posudek i jeho nasledna obhajoba u hlavniho liceni pfednesena [anonymizovano| [ptfjmeni] jediny
nedostatek posudku obzalovaného spatfuji vjeho caste¢né neoduvodnénosti a tim castecné
nepfezkoumatelnosti, jde o aplikacni nedostatek, nejde o zakladni skutec¢nost rozhodujici pro
odhad vysledné hodnoty. Kazdy posudek ma dvé kvality. Jedna kvalita je, zda vysledek odpovida
trhu, druhd je prukaznost. Kdyz néco neni odavodnéno, nelze zjistit, proc¢ byl ktery koeficient
pouzit, neznamena to, ze oduvodnit Ize jejich pouziti nasledné. Sam obzalovany uvedl, ze posudek
zpracovaval pro [anonymizovano| a byl pfipraven v pfipadé dotazt zavéry zdavodnit a obhajit.
Proto soud konstatovanou zjisténou castecnou nepfezkoumatelnost nehodnoti jako skutecnost,
ktera by méla rozhodujici vliv na odhad vysledné hodnoty, hodnoti ji jako nedostatek zpusobujici
pochybnosti o zavérech, tyto v§ak (i s ohledem na to, Ze odhad je vzdy subjektivnim odbornym
nazorem znalce) mohou byt spravné. Proto soud nema za prokazany ten znak skutkové podstaty
trestného cinu podle § 346 trestntho zakoniku spocivajici v tom, ze by v posudku obzalovany
zamlcel né¢jaké okolnosti podstatné z hlediska tcelu a zavéra posudku, nebot’ o neuplny znalecky
posudek se jedna v piipadech, kdy znalec umyslné zaml¢i nékteré podstatné okolnosti (podstatné
z hlediska tucelu a zavért posudku), a to i v piipadé, Ze na tyto okolnosti a zavéry z ni vyplyvajici
nebyl vyslovné tazan pfi podavani posudku, musel je vSak pfi zpracovani posudku zjistit a maji
zasadni (podstatny) vyznam pro jeho odborné zavéry. Musi jit o okolnosti ¢i odborné zaveéry, které
by ten, komu posudek slouzi jako podklad pro rozhodovani, mél znat, aby je mohl vzit v Gvahu pii
fesenf{ odborné otazky, v souvislosti s niz byl posudek vyzadan. Jelikoz ze zavéra superrevizniho
posudku i vypovédi [anonymizovano| [piijmeni] u hlavniho liceni soud uzavtel, ze obzalovany [celé
jméno obzalovaného| ve svém znaleckém posudku uvedl vSechny podstatné okolnosti pro
posouzen{ hodnoty sménovanych pozemku, tedy skutecnosti podstatné z hlediska ucelu
zpracovavaného znaleckého posudku, uzaviel, Ze ve smyslu trestnépravnim, ve smyslu § 346
trestnfho zakonifku neni ve vztahu ke skutecnostem majicim vliv na ucel a zavéry posudku
neuplnym, nepravdivym ani hrub¢ zkreslenym.

Soud se zabyval i otazkou, jak jsou nalezitosti znaleckého posudku, resp. jak byly nalezitosti
znaleckého posudku upraveny pravnimi pfedpisy v dobé, kdy obzalovany [celé jméno
obzalovaného| posudek zpracovaval.

Zakon o znalcich a tlumocénicich ¢. 36/1967 Sb. ucinny v roce 2016 k nélezitostem znaleckého
posudku nic neuvadi, pouze obecné k vykonu znalecké ¢innosti v § 8 uvadi, Ze znalci jsou povinni
vykonavat znaleckou ¢innost fadné, ve stanovené lhuté, oboru a odvétvi, pro které byli jmenovani
a v § 10, ze znalec je povinen vykonavat svou ¢innost osobné, vyzaduje-li to povaha véci, je znalec
opravnén pribrat konzultanta k posuzovani zvlastnich dilcich otazek a tuto okolnost spolu
s davody, které k nf vedly, musi uvést v posudku. Odpoveédnost znalce neni dotcena ani v oné ¢asti
posudku, o niz bylo konzultovano. Dale pak tento zakon fesi formalni nalezitosti posudku jako
povinnost jej podepsat, pfipojit otisk peceti apod. V provadéci vyhlasce ke shora uvedenému
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zakonu, a to vyhlasce Ministerstva spravedlnosti ¢. 37/1967 Sb. je v § 13 k nalezitostem posudku
uvedeno, ze v posudku uvede znalec popis zkoumaného materialu, popf. jevi, souhrn skutecnosti,
k nimz pfi dkonu ptihlizel a vycet otazek, na které ma odpovédét s odpovédmi na tyto otazky.
Dale, ze znalecky posudek mus{ byt sesit, strany ocislovany a dalsi formaln{ nalezitosti. Spravnim
deliktem, pfestupkem je podle zakona o znalcich a tlumocnicich ¢. 36/1967 Sb. takové jednani, kdy
znalec vykona znaleckou ¢innost v rozporu s § 8 zakona o znalcich a tlumocénicich nebo v rozporu
s § 10 zdkona o znalcich a tlumocnicich, ¢i porusi povinnost zachovavat mlcenlivost podle § 10a
zakona, nebo o této povinnosti nepouci osoby, nebo kdy v rozporu s § 11 zakona o soudnich
znalcich poda znalecky posudek ve véci, z niz byl jako znalec vyloucen, bez vaznych davodi
odmitne organu vefejné moci podat znalecky posudek, opakované nepodepise, nebo nepfipoji otisk
peceti, nevede znalecky denik, nespravné vyuctuje odménu, nebo kdy vykonava ¢innost znalce
v dobé pozastaveni prava vykonavat tuto ¢innost, neopravnéné se vydava za znalce.

Pokud jde o pfezkoumatelnost posudku, fesf tuto otazku az instrukce Ministerstva spravedlnosti €.
8/2017 Sb. ze dne 23.11.2017, tedy z doby az poté, kdy posudek byl zpracovavan, kdy v § 22 této
instrukce je vykladové ustanoveni, dle n¢hoz fadnym vykonem znalecké nebo tlumocnické ¢innosti
ve smyslu § 8 zakona o znalcich a tlumoc¢nicich se rozumi nejen dodrzeni stanovenych formalnich
a obsahovych nilezitosti ukona (§ 13 a 14 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb.), ale téz provedeni ukona
s nalezitou odbornou péci (lege artis). Spravni organ (ministerstvo) je pak opravnén ovéfit, zda je
zavér posudku prezkoumatelny a postup znalce opakovatelny, zda neodporuje zasadam formalni
logiky, zda mél znalec k dispozici vsechny relevantni podklady a nalezité je v posudku oznacil a zda
s pfihlédnutim ke vstupnim informacim pouzil urcitou metodu, postup ¢i idaj davodné, bere pfi
tom v uvahu i zpuasob, jakym znalec vysvétlil posudek organu vefejné moci v ramci vyslechu,
piipadné téz zavery revizniho znaleckého posudku. Za danym ucelem si spravni organ zpravidla
vyzada soucinnost sboru pro znalecké otazky.

Prezkoumatelnosti znaleckych posudkt se v pfedmétné dobé zabyvala judikatura, pfevazné vsak
v souvislosti se zptisobem hodnoceni znaleckého posudku jako dikazu v soudnich fizenich, dale
odborné c¢lanky. Jako nalezitost znaleckého posudku je jeho prezkoumatelnost upravena az
v zakoné o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech ¢. 254/2019 dcinném od
1.1.2021, kde konkrétné v § 28 odst.2 pism.f) je v nalezitostech znaleckého posudku uvedeno, ze
znalecky posudek musi obsahovat odivodnéni v rozsahu umoznujicim prezkoumatelnost.

Jak je jiz shora uvedeno, v zjisténém jednani obzalovaného [celé jméno obzalovaného| neshledal
soud naplnén{ znakua skutkové podstaty zadného trestného ¢inu ani pfestupku, proto rozhodl tak,
jak je uvedeno ve vyroku rozsudku a podle § 226 pism. b) trestntho fadu jej viny zprostil.

Podle § 229 odst. 3 trestnfho fadu jestlize soud obzalovaného obzaloby zprosti, odkaze vzdy
poskozeného s jeho narokem na nahradu skody na fizen{ ve vécech obc¢anskopravnich, proto také
soud rozhodl, Ze [Gzemni celek]| se s uplatnénym narokem na nahradu skody na fizeni ve vécech
obcanskopravnich podle tohoto ustanoveni odkazuje.

Pouceni:

Proti tomuto rozsudku lze podat odvolani do osmi dnt od jeho doruceni ke Krajskému soudu v
Ceskych Budé¢jovicich prostfednictvim soudu podepsaného (§ 248 odst. 1 tr. ., § 252 tr. 1), a to ve
trojim vyhotoveni.

Statn{ zastupce tak muze ucinit pro nespravnost kteréhokoli vyroku, obzalovany pro nespravnost
vyroku, ktery se ho pfimo dotyka, zucastnéna osoba pro nespravnost vyroku o zabrani véci,
poskozeny, ktery uplatnil narok na nahradu skody, pro nespravnost vyroku o nahradé skody. Osoba
opravnéna napadat rozsudek pro nespravnost nékterého jeho vyroku mize jej napadat také proto,
ze takovy vyrok ucinén nebyl, jakoz i pro poruseni ustanoveni o fizeni pfedchazejicim rozsudku,
jestlize toto poruseni mohlo zpusobit, ze vyrok je nespravny nebo chybi (§ 246 odst. 1 tr. 1.).
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Ve prospéch obzalovaného mohou rozsudek odvolanim napadnout kromé obzalovaného a
statnfho zastupce 1 pifbuzni obzalovaného v pokoleni pfimém, jeho sourozenci, osvojitel,
osvojenec, manzel, partner a druh. Statn{ zastupce tak muze ucinit i proti vuli obzalovaného. Je-li
obzalovany omezen ve svépravnosti, muze i proti vuli obzalovaného za ného v jeho prospéch
odvolan{ podat téZ jeho opatrovnik a jeho obhajce (§ 247 odst. 2 tr. 1.).

Odvolani musi byt ve shora uvedené lhuté¢ také oduvodnéno tak, aby bylo patrno, v kterych
vyrocich je rozsudek napadan a jaké vady jsou vytykany rozsudku nebo fizeni, které rozsudku
pfedchazelo. Statni zastupce je povinen v odvolani uvést, zda je podava, byt’ i z¢asti, ve prospéch
nebo v neprospéch obvinéného. Odvolani lze opfit o nové skutecnosti a dukazy (§ 249 odst. 1, 2,
3 tr. f.).

Odsuzuje-li soud obzalovaného k nepodminénému trestu odnéti svobody a pfiznava-li
poskozenému alespon z¢asti narok na nahradu skody nebo nemajetkové ujmy v penézich nebo na
vydani bezdivodného obohaceni, mize poskozeny pozadat o vyrozuméni o konani vefejného
zasedani o podminéném propusténi z trestu odnéti svobody. Zadost poskozeny podava soudu,
ktery rozhodoval v prvnim stupni (§ 228 odst. 4 tr. t.).

Ceské Budé&jovice 30. dubna 2020

JUDr. Irena Ticha
soudkyné





