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t e d y 
 
obž.  (3, 4, 7, 8, 9, 10, 11, 13, 14, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24) 
- při sjednávání úvěrové smlouvy nebo při čerpání úvěru uvedl nepravdivé nebo hrubě 

zkreslené údaje, čin spáchal jako člen organizované skupiny a způsobil takovým činem 
škodu velkého rozsahu 

 
obž.  (3, 4, 8, 10, 11, 13, 14, 16, 17, 24)  
- při sjednávání úvěrové smlouvy nebo při čerpání úvěru uvedl nepravdivé nebo hrubě 

zkreslené údaje, čin spáchal jako člen organizované skupiny a způsobil takovým činem 
škodu velkého rozsahu 

 
obž.  (3, 4, 7, 8, 9, 10, 11, 13, 14, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24) 
- při sjednávání úvěrové smlouvy nebo při čerpání úvěru uvedl nepravdivé nebo hrubě 

zkreslené údaje, čin spáchal jako člen organizované skupiny a způsobil takovým činem 
škodu velkého rozsahu 

 
obž.  (3, 4, 7, 8, 9, 10, 11, 13, 14, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24) 
- při sjednávání úvěrové smlouvy nebo při čerpání úvěru uvedl nepravdivé nebo hrubě 

zkreslené údaje, čin spáchal jako člen organizované skupiny a způsobil takovým činem 
škodu velkého rozsahu 

 

č í m ž   s p á c h a l i 
 
obž.   
- zvlášť závažný zločin úvěrového podvodu podle § 211 odst. 1, odst. 5 písm. a), odst. 6 

písm. a) trestního zákoníku účinného od 1.1.2010, 
 
obž.   
- zvlášť závažný zločin úvěrového podvodu podle § 211 odst. 1, odst. 5 písm. a), odst. 6 

písm. a) trestního zákoníku účinného od 1.1.2010, 
 
obž.  
- zvlášť závažný zločin úvěrového podvodu podle § 211 odst. 1, odst. 5 písm. a), odst. 6 

písm. a) trestního zákoníku účinného od 1.1.2010, 
 
obž.   
- zvlášť závažný zločin úvěrového podvodu podle § 211 odst. 1, odst. 5 písm. a), odst. 6 

písm. a) trestního zákoníku účinného od 1.1.2010, 
 

 

a   o d s u z u j í   s e   z a   t o  
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obžalovaný  
 

Podle § 211 odst. 6 tr. zákoníku za použití § 58 odst. 1 tr. zákoníku a § 81 odst. 1 tr. 
zákoníku a § 84 tr. zákoníku k trestu odnětí svobody v trvání   t ř í  (3) roků s dohledem 
probačního úředníka. 
 

Podle § 82 odst. 1 tr. zákoníku se výkon tohoto trestu podmíněně odkládá na zkušební 
dobu v trvání   č t y ř  (4) roků. 

 
 
 

obžalovaný  
 
Podle § 211 odst. 6 tr. zákoníku za použití § 58 odst. 1 tr. zákoníku a § 81 odst. 1 tr. 

zákoníku k trestu odnětí svobody v trvání   d v o u  (2) roků. 
 

Podle § 82 odst. 1 tr. zákoníku se výkon tohoto trestu podmíněně odkládá na zkušební 
dobu v trvání   t ř í  (3) roků. 

 
 
 

obžalovaný  
 
Podle § 211 odst. 6 tr. zákoníku za použití § 58 odst. 1 tr. zákoníku a § 81 odst. 1 tr. 

zákoníku a § 84 tr. zákoníku k trestu odnětí svobody v trvání   t ř í  (3) roků s dohledem 
probačního úředníka. 
 

Podle § 82 odst. 1 tr. zákoníku se výkon tohoto trestu podmíněně odkládá na zkušební 
dobu v trvání   p ě t i   (5) roků. 

 
Podle § 73 odst. 1 tr. zákoníku se obžalovanému  ukládá trest 

zákazu činnosti spočívající v zákazu zprostředkovávání úvěru na dobu   p ě t i  (5) let.  
 
 
 

obžalovaný  
 
Podle § 211 odst. 6 tr. zákoníku za použití § 58 odst. 1 tr. zákoníku a § 81 odst. 1 tr. 

zákoníku k trestu odnětí svobody v trvání   d v o u   (2) roků.  
 
Podle § 82 odst. 1 tr. zákoníku se výkon tohoto trestu podmíněně odkládá na zkušební 

dobu v trvání   p ě t i  (5) roků.  
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U následného hlavního líčení se i tento obžalovaný odkázal na své předchozí výpovědi 
a potvrdil, že se znal dříve s obžalovaným  než s obžalovaným .  je také 
seznámil. Není si vědom toho, že by to byl on, kdo předkládal fiktivní potvrzení o výši příjmu 
kupujících. Pokud dostal potvrzení od pana , tak je nijak nezkoumal, neboť to nebyla 
jeho práce, ani za to nezodpovídal. Potvrdil, že on jménem své firmy předkládal paní 

 veškeré podklady pro úvěr, avšak banka si vše kontrolovala sama. O tom, že měly 
být údajně vypláceny nějaké zálohy u jednotlivých úvěrů, ho informoval ve většině případů 
pan  a on tuto informaci předal paní . Věděl však, že tyto zálohy vypláceny 
nebyly. Podle jeho názoru nenese odpovědnost za to, co je v materiálech potřebných k úvěru 
obsaženo a proto si ani žádné skutečnosti neověřoval. Na jednom úvěru měl provizi asi 
100.000 Kč. Znalecké posudky od pana  převážně nosil  nebo , někdy je 
poslal  přímo, on je žádným způsobem nekontroloval.  

 
Obžalovaný  v přípravném řízení uvedl, že se cítí nevinen a poukázal na 

to, že je certifikovaný odhadce nemovitostí. Pro Českou spořitelnu vykonával činnost na 
podkladě uzavřené smlouvy o vyhotovení odhadů pro úvěry. Postupoval podle metodiky 
České spořitelny, nemovitosti oceňoval po obdržení kontaktního listu buď od objednatele 
posudku, nebo od České spořitelny. Současně obdržel výpis z katastru nemovitostí, kopii 
katastrální mapy, nájemní smlouvy. Nepamatuje si, kým byl kontaktován a kým mu bylo 
sděleno, kdy a kam má přijet na místní šetření. On sám majitele nemovitostí nekontaktoval. S 
obžalovaným  se setkal v rámci oceňování nemovitostí. Neví, komu ocenění předával, 
ani komu fakturoval. Za společnost Aquaprofi byl zadavatelem obžalovaný , přes 
obžalovaného  šly občas kontaktní listy od společnosti Natura Medica HK. Nevěděl, 
kdo nemovitosti kupuje, kdo zajišťuje úvěr, kde je úvěr zajišťován, ani v jaké výši. Technický 
stav nemovitostí uvedl v jím vyhotovených odhadech. Obsazenost nemovitostí vycházela z 
nájemních smluv, které obdržel pro zpracování odhadu. Počet jemu předložených nájemních 
smluv odpovídal počtu bytů dle místního šetření. Uvedl dále, že všechny podklady, které 
obdržel pro oceňování jednotlivých objektů, jsou ve složkách, které byly zajištěny při 
domovní prohlídce.  

 
U hlavního líčení svoji výpověď rozvedl a konstatoval, že dostával tzv. kontaktní listy 

od České spořitelny, kdy mu bylo sděleno, jaké znalecké posudky má vypracovat. 
V konkrétních případech jednal s obžalovaným , někdy osobně, někdy telefonicky. 
Ohledně těchto nemovitostí nikdy nejednal osobně s obžalovaným . S  se 
kontaktoval jen ve vztahu na kontaktní listy. Kdo jej kontaktoval v případech, kdy to nebyl 
obžalovaný , již neví, nebyli to však kupující. Za vypracovaný znalecký posudek získal 
odměnu, kterou fakturoval, navíc nikdy nic nedostal.  mu nikdy neříkal, jakou cenu má 
u jednotlivých nemovitostí napsat, maximálně mezi řečí mohla být zmínka o tom, že znalecký 
posudek může být vypracován k nemovitosti na nějakou hodnotu, avšak rozhodně mu  
neříkal, jakou minimální cenu u jednotlivých nemovitostí potřebuje. Nikdy mu neodmítl 
vypracovat znalecký posudek. Věděl o tom, že odhady se budou používat pro úvěrové řízení u 
České spořitelny. Nebyl schopen si uvědomit, zda věděl o principu celého tohoto projektu. 
Jediné, co věděl, že někdo kupuje nemovitosti s nájemními byty, ve kterých byli nájemníci. 
Z toho, co mu  řekl, pochopil, že je jakýmsi prostředníkem. Podle jeho přesvědčení jím 
vypracované znalecké posudky odpovídají realitě. Z obžalovaných zná , s  a s 
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vypracovával znalecké posudky. S obžalovaným  a  přišla do styku pouze 
minimálně.  

 
U hlavního líčení tato svědkyně vypověděla shodě s tím, co je uvedeno shora a dále 

konstatovala, že tento typ úvěru mohl být poskytnut pouze tehdy, pokud byly podmínky pro 
to, že nemovitost bude splácet hypotéční úvěr, tzn., že z nájmu se uhradí splátka hypotéky. 
Počítali s tím, že z nájmu bude zisk, který pomůže úvěr splácet. Zodpovědnost za to, zda jsou 
všechny údaje v žádostech korektní, si na základě smlouvy o externí spolupráci na sebe 
přebíral obžalovaný . Úvěry, které byly poskytnuty na základě výnosové metody 
ohodnocení nemovitosti, byly v té době běžné. Obžalovaný  předkládal všechny 
dokumenty, tzn. i nájemní smlouvy, případně potvrzení o příjmech žadatelů. Spolupráce 
s obžalovaným  byla zrušena následně proto, že úvěry přestaly splňovat správnou 
klasifikaci. Nikdo, ani obžalovaný , ji nikdy nežádal, aby mu pomohla s uváděním 
nepravdivých údajů při získání úvěru. Kromě ní řešila úvěry pana  v  i paní 

. Kupní smlouva je důležitým podkladem pro schválení úvěru. Za dostatečné 
zajištění úvěru se pokládala zástavní smlouva, což je hlavní zajišťovací instrument a následně 
i pojištění nemovitosti. Jí byly předkládány původní nájemní smlouvy s původními 
nájemníky. Kontaktní listy zasílal znalci externí partner (v těchto případech obžalovaný 

). Předmětné nemovitosti byly kromě jiného zajištěny i vinkulací nájemních smluv 
tak, aby došlo k jištění pohledávek. Jednalo se tak o to, že příjem z nájmu je zasílán na účet 
České spořitelny. Úvěrové smlouvy si klienti mohli přečíst, zkontrolovat, vše záleželo na 
externím partnerovi. Hodně záleželo při sjednávání úvěrových smluv na závěrech znalce, u 
něhož se předpokládalo, že na základě smlouvy, kterou má uzavřenou, bude bance předávat 
kvalitní data. Veškeré ověřování dat s klientem má ve svých kompetencích externí partner, 
který pak do banky tuto žádost předává. Banka vychází právě z těchto dat. Sama svědkyně 
popřela, že by za jednotlivé schválené úvěry měla nějaké odměny. Má fixní plat plus čtvrtletní 
odměny za plnění svých pracovních povinností.  

 
Svědek  v přípravném řízení potvrdil, že je zaměstnancem České 

spořitelny a v předmětném období měl v rámci své kompetence na starosti schvalování 
hypotečních úvěrů. Potvrdil, že jednotlivým subjektům, které vystupují v této věci, byly 
poskytnuty úvěry a to ve výši, která odpovídá tomu, co je uvedeno ve výroku tohoto rozsudku, 
případně v obžalobě. Osobně nikoho z těchto lidí neznal a stejně tak mu nebylo známo nic o 
firmě Aquaprofi. Podle jeho názoru došlo k problémům u těchto úvěrů proto, že nebyly 
spláceny, o čemž se dozvěděl až zprostředkovaně.  

 
U hlavního líčení pak svoji výpověď doplnil v tom směru, že podle jeho názoru 

veškeré úvěry byly zajištěny a to jednak ziskem z nájmu a jednak i pojištěním nemovitostí. 
Rovněž se kontrolovalo to, zda osoby, které úvěr získávají, mají dostatečný příjem, aby mohly 
úvěr případně splácet. Zda byl příjem skutečný či fiktivní, to podle jeho názoru měly 
kontrolovat pracovnice Spořitelny. Úvěr musel být krytý nemovitostí, žadatel musel mít 
nějakou kreditabilitu, musel mít na splátky, tzn., že se sečetla částka z nájemní smlouvy plus 
částka z příjmu ze závislé činnosti a souhrn těchto částek musel vyjít na splátky. Pokud 
pracovnice Spořitelny dostala od externího spolupracovníka podklady, tak se předpokládalo, 
že jsou pravdivé. Je pravdou, že v některých případech nebyly úvěry schváleny, pokud 
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V jakém stavu nemovitosti byly, když je obžalovaní kupovali, to neví. Je pravdou, že místní 
obyvatelstvo často a rychle objekty po jejich rekonstrukci zdevastovalo. On sám kupoval 
domy jako ruiny od města za 80 až 120 tisíc korun, následně je zrekonstruoval a prodal za 
1.100.000 Kč a za 400.000 Kč. Za kolik by tyto nemovitosti prodal, kdyby byly obsazeny 
nájemníky, to neví.  

 
V této trestní věci byli dále vyslechnuti v přípravném řízení a v některých případech i 

v průběhu hlavního líčení svědci z řad kupujících, kteří se stali novými vlastníky předmětných 
nemovitostí a byly to ty osoby, které čerpaly na nákup těchto nemovitostí od České spořitelny 
úvěr. Obecně se dá říci, že všichni tito svědci, jejichž jména budou uvedena níže, vypověděli, 
jakým způsobem byli kontaktováni obžalovanými a s kým konkrétně jednali, jak jednání 
probíhala, ke kolika schůzkám došlo a kým jim byly sdělovány skutečnosti, který se týkají 
předmětných nemovitostí a úvěrů a kdo jim předkládal k podpisu kupní smlouvy a následně za 
jakých okolností a jaké podklady od nich byly požadovány a komu je předávaly. Tyto osoby se 
rovněž vyjádřily k tomu, zda předmětné nemovitosti viděly a za jakých podmínek 
podepisovaly kupní smlouvy, jak probíhalo úvěrové řízení na konkrétní pobočce České 
spořitelny, případně na jiném místě mimo pobočku. Je možno konstatovat, že na základě 
těchto výpovědí je zřejmé, že tyto osoby získaly ve většině případů informace o výši kupní 
ceny a o výši úvěru až v době podpisu úvěrové smlouvy, kdy jim však nebyly známy další 
skutečnosti, které souvisejí s rozdělováním finančních prostředků z předmětných úvěrů. 
Všichni potvrdili, že po nich bylo pouze požadováno potvrzení o zaměstnání a výši příjmu. 

 
Někteří z nich, tzn. z řad kupujících, se vyjádřili i k tomu, že jim obžalovaní nabízeli 

dané nemovitosti k prodeji za finanční odměnu. V tomto případě se jedná o kupující 
, , , , , ,  a . Tyto osoby 

uvedly, že jim byla nabídnuta koupě nemovitosti v dané lokalitě některým z obžalovaných 
jakožto výhodná investice jako prostředek k získání dalších finančních prostředků jako zisku 
s tím, že se o nic dále nemusí starat, že jim bude zařízen úvěr a následně se o nemovitost bude 
starat jiná osoba a jim poplyne pouze zisk. Další osoby, konkrétně svědkyně  a 
svědek , uvedli, že koupě nemovitosti jim byla nabídnuta jako splátka v předchozí době 
vzniklého dluhu a to v případě  dluhu ze strany , zástupce IFP, 
v případě  dluhu ze strany obžalovaného . Další osoby se pak vyjádřily k tomu, že 
nemovitosti koupily místo jiné osoby s tím, že po krátké době bude nemovitost převedena na 
jinou osobu. Tyto skutečnosti uvedli svědci , ,  a .  

 
Všechny osoby z řad kupujících uvedly, že jim bylo obžalovanými sděleno, že se jedná 

o dům s nájemníky a dále z jejich výpovědi vyplynulo, že ve většině případů předmětné 
nemovitosti před podepsáním smluv ani neviděly. Nemovitosti osobně viděli kupující , 

, ,  a , avšak neměli možnost prohlédnout si 
nemovitosti i zevnitř. Z výpovědi těchto osob také vyplynulo, že se o celém projektu 
dozvěděly prostřednictvím zprostředkovatelů, např. od obžalovaného  či , 
případně  či  a . Kupující, tzn. nosiči úvěrů, potvrdili 
pravost podpisů na dokladech souvisejících s poskytnutím úvěrů a na nákupních smlouvách, 
když dílem tyto listinné materiály podepisovali na schůzce s obžalovaným , 

 či  a dílem pak v České spořitelně. Všichni kupující rovněž potvrdili, že po 
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mohl dovodit, že v daných bytech sociální zařízení bylo či nebylo (např. vycházel z obkladů, 
které na místě zbyly, zjistil, že v některých bytech byly kotvy od bojlerů atd.).  

 
Ohledně nájemného znalec vycházel z toho, že nájemné s ohledem na stav 

nemovitostí, zde bylo vyšší, než odpovídá reálný stav nemovitostí. Je to dáno tím, že těmto 
občanům bylo nájemné dorovnáno sociálním odborem Magistrátu města . 
Dále zjistil, že obžalovaný  při určování výše nájemného chyboval při přepočtu ploch 
(jak je uvedeno shora) a z toho pak vyplývalo vyšší nájemné, neboť byly kalkulovány jiné 
podlahové plochy. Znamená to, že obžalovaný  nevycházel ze skutečného stavu a tím 
uměle navyšoval nájemné, neboť vždy určil vyšší obytnou plochu. Podle názoru znalce 
obžalovaný  vycházel z nájemních smluv a zřejmě si neověřil skutečnou výměru 
bytových jednotek. Pokud si ověřil velikost bytových ploch (jak sám uvádí obžalovaný 

), tak musel být srozuměn s tím, že ve svých posudcích nájemné uměle navyšuje.  
 
Znalec sám při vypracování znaleckých posudků si přibral konzultanta z České 

spořitelny tak, aby mohl určit cenu nemovitostí dle metodiky tohoto peněžního ústavu. Podle 
toho, co od České spořitelny obdržel, tak zjistil, že v metodice České spořitelny je uvedeno, že 
výnosy se musí odvíjet od tržně obvyklého nájemného, převzetí nájemného ze smluv bez 
korekce na obvyklé nájemné není přípustné. Podle znalce je toto zásadní věc, neboť v případě, 
že nájemné v nájemních smlouvách neodpovídalo nájemnému obvyklému, byla povinnost 
znalce upravit je na nájemné obvyklé v místě a čase. Znalec potvrdil, že je rozdíl v hodnotě 
bytu, pokud tam bydlí jeden člověk nebo více lidí a to s ohledem na výnosy, které majitel 
získá od všech obyvatel. Je zřejmé, že takovéto nájemné je vyšší než nájemné z bytové 
jednotky (má se tím na mysli nájemné dle počtu osob). Podle znalce však nesmí ani takovéto 
nájemné převyšovat nájemné obvyklé. V části svého znaleckého posudku vycházel i z toho, že 
zde byla záplavová zóna. V tomto případě snižoval hodnotu pozemku, nikoliv stavby, o cca 
10 %. Na ocenění stavby toto vliv nemělo. Již v roce 2005, 2006 se o  dalo hovořit 
jako o lokalitě, kde bydlí i nepřizpůsobiví občané, avšak problémy s obydlením těchto domů 
nastaly až v roce 2008, 2009.  

 
Znalec se vyjádřil, z čeho vycházel při určování stáří domů. I přesto, že v současné 

době jsou již domy takřka vybydleny, podařilo se mu zjistit účelovou dispozici těchto domů a 
ověřil si, že 95 % počtu bytových jednotek uváděných obžalovaným , se kryje 
s nájemními smlouvami. Znalec potvrdil, že výnosová metoda převzatá obžalovaným 

 z nájemních smluv, je v součtu měsíčních a ročních výnosů vyšší než je nájemné 
obvyklé a z toho vyplývá, že i celková výnosová hodnota je výrazně vyšší než by měla být. 
Dále i dle metodiky České spořitelny by mělo být počítáno i s možným výpadkem nájemného 
u bytových domů, kde není předpoklad, že bude obsazen na 100 %. Nájemní smlouvy jsou 
zavádějící, neboť z každé takovéto smlouvy vyplývá, že je pronajímána místnost, záchod a 
koupelna, přičemž toto je uvedeno např. ve čtyřech nájemních smlouvách, které se však týkají 
jednoho bytu. Z toho by pak vyplývalo, že takový byt by musel mít čtyři pokoje, čtyři 
koupelny a čtyři záchody. Toto však neodpovídalo skutečnosti. Mělo to však vliv na 
výnosovou metodu používanou obžalovaným , neboť je tam započítáno vyšší 
nájemné, než je nájemné obvyklé a neuvažovalo se s reálným nájemným za bytovou jednotku 
jako celek, ale za bytovou jednotku pronajímanou po jednotlivých místnostech.  
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Znalec potvrdil, že při oceňování nemovitostí nezahrnoval do ceny příspěvek obce na 

nájem pro jednotlivé lidi, neboť je jasné, že na takovýto příspěvek nemůže dosáhnout každý a 
podle jeho názoru by se do obvyklé ceny tento příspěvek započítávat neměl. K otázce 
administrativního ocenění nemovitostí uvedl, že v případě, že provede administrativní ocenění 
u těchto nemovitostí, v případě, že od něho odečte koeficient prodejnosti, má za to, že tato 
metoda je daleko přesnější, neboť posuzuje konkrétní stavební konstrukce a stav nemovitostí, 
včetně všech konstrukčních prvků, které se v době ocenění v objektu nachází. Pro ocenění 
však administrativní metoda zásadní není a to až do závěrečné kalkulační fáze, podle které se 
počítá daň z nemovitosti. Při svých výpočtech do této administrativní ceny přenášel částku za 
metr kubický obestavěného prostoru. O tom, že nemovitosti se nacházejí v záplavové zóně 

, což má rovněž vliv na hodnotu nemovitosti, se dozvěděl z internetu a 
rovněž tím, že oslovil Povodí , potažmo Povodí  a tam tyto materiály zjistil. Proto u 
nemovitostí, které jsou v zátopové oblasti, byl proveden odpočet 10 % z ceny pozemku. U 
určování stáří jednotlivých objektů vycházel z podkladů, které si opatřoval sám tak, jak by to 
měl dělat každý znalec. Rok výstavby sice hraje roli, avšak nikterak zásadní. Podle znalce je 
markantním a zásadním pochybením u obžalovaného  to, že převzal nájemní smlouvy 
s mnohdy neuvěřitelně vysokou výměrou podlahových ploch. Znalec rovněž zjistil, že již 
v trestním řízení byly poskytnuty i znalecké posudky od finančního úřadu, které byly 
vypracovány jinými znalci a v těchto posudcích již byly uvedeny správné roky výstavby 
nemovitostí, takže to mohl do svých posudků pojmout i obžalovaný , neboť měl 
možnost se k těmto informacím běžně dostat. V případě porovnání regulovaného nájemného a 
nájemného obvyklého zjistil, že obvyklé nájemné se pohybuje v této lokalitě mezi troj až 
pětinásobkem tehdejšího nájemného regulovaného. Tuto informaci zjistil od místních 
realitních kanceláří. Znalec setrval na tom, že podle jeho názoru obvyklé nájemné by nemělo 
být neúměrně zvyšováno jen proto, že se někdo dohodne na vyšším nájemném. Jeho názor je 
ten, že obvyklé nájemné se zjistí dle vzorků odpovídajícího nájemného v dané lokalitě. Proto 
nebyl v té době problém pro obžalovaného , aby si zjistil, jaké je obvyklé nájemné a 
jestli nájemní smlouvy, které on dostává, jsou nebo nejsou nájemným obvyklým. Podle toho 
měl cenu korigovat. Navíc ve svých znaleckých posudcích obžalovaný  ve většině 
případů zahrnuje do ceny i náklady na služby. Přitom správně měl hodnotu těchto služeb 
odpočítat a i tímto by došlo k výraznému snížení odhadů nemovitostí oproti cenám, které 
stanovil obžalovaný .  

 
Pokud on sám zjistil odchylnou výměru oproti tomu, co uváděl obžalovaný , 

mělo i toto vliv na určení ceny nemovitosti. Znalec se konkrétně vyjádřil k nemovitosti čp. 
 (bod 22 obžaloby, kupující ), ze které jasně vyplývá, že obžalovaný  na 

základě přijatých nájemních smluv navýšil podlahovou plochu místností na 525 metrů 
čtverečních. Při pohledu na fotografii této nemovitosti je zřejmé, že takovouto plochu tento 
dům mít rozhodně nemohl. Znalec zde naměřil obytnou plochu v celkové výměře 276.6 metrů 
čtverečních, takže rozdíl tvoří 248.4 metrů čtverečních a navíc jako ostatní plocha je uvedena 
výměra garáže 32 metrů čtverečních, ačkoliv skutečná podlahová plocha je 16.85 metrů 
čtverečních. Navíc k dokončení stavby došlo v roce 1902, nikoliv v roce 1920. Dále pak 
obžalovaný  neprovedl částečný odpočet za různé technické vady, čímž rovněž uměle 
navýšil cenu nemovitosti a při svém popisu oblasti  se obžalovaný  vyhnul 
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Znalec tento rozdíl vysvětlil a opravil, takže soud do závěrečného posouzení převzal již rozdíl 
hodnot nemovitostí ve výši 1.150.000 Kč.  

 
K dotazům obhájců znalec i nadále setrval na tom, že podle jeho názoru není obvyklé 

nájemné, které nájemníci v těchto objektech platili, protože nájemné bylo dotováno obcí. Za 
normálních okolností by na takovéto nájemné nikdy nedosáhli a takovéto ceny nejsou běžně 
dosažitelné na trhu s nemovitým majetkem. (Dle znalce si lze těžko představit, že někdo 
zaplatí za pronájem jedné místnosti částku 8.000 Kč, což se v tomto případě stalo). Podle 
znalce je takovéto nájemné určené na základě podpory obce, což znamená, že je značně vyšší, 
jedná se o nájemné neobvyklé, tj. že je to generovaná ekonomická hodnota, která ale nemůže 
vstupovat do ceny nemovitosti. Z toho vyplývá, že v tomto případě se cena nemovitosti na 
základě takovéhoto nájemného ekonomicky zvyšovala a to i na základě sepsaných nájemních 
smluv, čímž se dospívá k ceně vyšší, než je obvyklé nájemné, avšak cena nemovitosti 
nevzroste a bude stále stejná.  

 
Při svých závěrech se znalec odvolal i na součinnost s finančním úřadem v místě, kde 

získal znalecké posudky na daň z převodu nemovitostí, které si objednávali prodávající a které 
nebyly vypracovány obžalovaným . Takto asi u sedmi nebo osmi případů zjistil, že 
obžalovaný  popisoval pro účely, které jsou předmětem tohoto řízení, nemovitosti úplně 
jinak, než jak byly popsány právě pro finanční úřad. I z toho vyplývá pochybení obžalovaného 

, byť k tomu měl dost podkladů, aby se takových chyb vyvaroval. Z těchto posudků pro 
finanční úřad pak mohl poměrně dobře popsat i jednotlivé konstrukce a další zařízení, což mu 
pomohlo při snaze objektivně zjistit reálnou hodnotu daných nemovitostí. Podle znalce 
v případě, že je v nájemní smlouvě uvedeno 60,7 metrů čtverečních a byt má 30 metrů 
čtverečních, tak se jedná o podvodnou nájemní smlouvu a je povinností znalce vycházet 
z reálných podkladů.  

 
Znalec se v závěru své výpovědi vyjádřil i obecně k výnosové metodě, kterou 

monitoroval, resp. její použití v jiných případech a podle jeho názoru je tato metoda velmi 
zarážející při určování hodnoty nemovitostí, což dokumentoval právě na konkrétních 
případech uvedených při svém výslechu. Závěr pak zní, že v těchto případech tak, jak uvádí 
obžalovaný , potažmo jeho obhájce, kdy dojde k započítání nájemného jako hlavní 
složky ocenění nemovitosti, tak cena nemovitosti bude vycházet pokaždé jinak, tj. že 
s každým nájemníkem, který by v nemovitosti byl, by se cena nemovitosti různila. Toto znalec 
považuje za naprostý nesmysl. Naopak lineární metoda vychází z konkrétních poznatků o 
nemovitosti, je povolena metodikou České spořitelny a je daleko přesnější. Ve všech svých 
posudcích, které jsou předmětem tohoto řízení, znalec použil lineární metodu a analytickou 
metodu nepoužil právě proto, že v současné době stavební konstrukce v nemovitostech již 
nejsou kromě opravdových zbytků jednotlivých objektů. Pokud by použil jakékoliv roky pro 
lineární opotřebení, jednalo by se o spekulativní odhad a tomu se chtěl vyhnout. Použití 
analytické metody pro případ, že by ji použil obžalovaný , není v rozporu s metodikou 
České spořitelny, avšak měla by být rozumným odrazem celkového opotřebení objektu. Podle 
tohoto znalce obžalovaný  ve svých posudcích, kterých je celkem 24, použil ve 14 
případech čistý odhad, v 5 případech použil lineární metodu a v 5 případech metodu 
analytickou. V případě, že došlo k rekonstrukci nemovitosti, mělo by se podle metodiky 
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z nájemních smluv v případě, že zjišťoval výši nájemného a při zjišťování počtu bytových 
jednotek. Potvrdil, že všechny nemovitosti viděl osobně. Při výnosové metodě není nutno, aby 
byl dům zcela obsazen, ale aby umožňoval příjem z pronájmu nemovitosti, tzn., aby byl 
schopen k pronajmutí. Znalec poukázal na to, že obžalovaný  při určování výše 
nájemného vycházel pouze z částky, která je uvedena v nájemní smlouvě, ale tu nijak 
nekorigoval, neodečetl od ní služby a neupravil tuto výši nájemného s ohledem na skutečné 
podlahové plochy a s ohledem na obvyklé nájemné. Znalec uvedl, že vycházel z ceny budoucí 
pouze v případech, kdy ji ve svých oceněních uváděl i obžalovaný .  

 
Znalec dále vypověděl, z čeho vycházel při určování hodnoty obvyklého nájemného, 

setrval na tom, co uvedl při výslechu u minulého hlavního líčení a dále zopakoval důvody, 
proč vycházel při ohodnocení nemovitostí z lineární metody, nikoliv z výnosové. Podle znalce 
je lineární metoda přesnější a objektivnější, zvláště v tomto případě. Znalec potvrdil, že dle 
jeho mínění byly prodávajícím  předloženy nájemní smlouvy, které byly všechny 
stejné a prodávající je pouze podepsali.  

 
Při svém výslechu u hlavního líčení znalec předložil zúčastněným stranám i soudu 

přehledné tabulky, které vyjadřují zadané otázky a je z nich přehledně patrno, kde obžalovaný 
 pochybil při oceňování nemovitostí. Tyto tabulky obsahují jednak kupní cenu 

nemovitosti, cenu odhadu podle obžalovaného , cenu nemovitosti dle znalce, navýšení 
nemovitosti (rozdíl mezi oceněním  a znaleckým posudkem znalce Melicha), dále je 
zde uveden rozdíl v obytných plochách mezi oceněním obžalovaného  a znalce, rok 
výstavby, který je odlišný u obžalovaného  od objektivních zjištění znalce Melicha. Na 
základě vypracovaného doplňku znaleckého posudku je předložena další tabulka, ve které je 
zohledněno navýšení hodnoty nemovitosti o 30 % a v případě, že se obžalovaný  do 
tohoto limitu nevešel, tak je zde uvedeno, o jakou částku překročil daný limit. Znalec i sečetl 
celkové neoprávněné navýšení obžalovaným , které po všech úpravách, zvláště 
s přihlédnutím k navýšení o 30 %, činí 10.232.000 Kč (v případech, kde se obžalovaný  
nevešel do navýšeného limitu). Rovněž z těchto tabulek vyplývá, že ve třech případech 
obžalovaný  chybně ocenil nemovitost, kdy se jednalo o rodinné domy, nikoliv o domy 
bytové (o tom se soud zmiňuje již shora). Znalec potvrdil, že nájemních smluv je v daných 
případech evidentně víc, než je bytových jednotek a poukazuje na to, že tyto smlouvy měly 
být korigovány o režijní náklady i s ohledem na lokalitu tak, jak je to výše zmíněno při popisu 
základních chyb, kterých se obžalovaný  dopustil. Znalec zohlednil i tu skutečnost, že 
obžalovaný  jednotlivé nemovitosti „omladil“, když u všech napsal rok výstavby 1920, 
což kromě jednoho případu je vždy o několik let údaj mladší než skutečnost odpovídající době 
výstavby nemovitosti.  

 
S ohledem na odůvodnění rozhodnutí vrchního soudu, soud zajistil originály 

znaleckých deníků obžalovaného  tak, aby mohl posoudit, zda jím vypracovaná 
ocenění u jednotlivých nemovitostí odpovídají všem náležitostem, které znalecký posudek 
musí mít podle zákona č. 36/1967 Sb. a podle vyhlášky Ministerstva spravedlnosti č. 37/1967 
Sb. Z § 13 dané vyhlášky vyplývá kromě jiného, že písemný znalecký posudek musí být sešit, 
jednotlivé stránky očíslovány, sešívací šňůra připevněná k poslední straně posudku a 
přetištěna znaleckou pečetí. Na poslední straně písemného posudku připojí znalec znaleckou 
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doložku, která obsahuje označení seznamu, v němž je znalec zapsán, označení oboru, v němž 
je oprávněn podávat posudky a číslo položky, pod kterou je úkon zapsán ve znaleckém 
deníku.  

 
Soud přezkoumal jednotlivá ocenění, která obžalovaný  k uvedeným 

nemovitostem vyhotovil, některá jsou nazvána jako znalecký posudek a některá jako ocenění 
nemovitostí. Pokud soud porovnal tato jednotlivá ocenění, která obžalovaný  vyhotovil, 
tak musí konstatovat, že formální náležitosti znaleckého posudku splňují v případě 
obžalovaného  ocenění, která učinil v bodu 2, 3, 5, 7, 10, 12, 13, 14 a 18. V ostatních 
případech došlo k tomu, že ocenění, která obžalovaný  vyhotovil, postrádají náležitosti 
znaleckého posudku, které jsou citovány výše v dané vyhlášce. Převážně se jedná o to, že 
v daných oceněních chybí znalecká doložka a číslo, pod kterým je „znalecký posudek“ zapsán 
ve znaleckém deníku, případně někde chybí kulaté razítko, podpis a hranaté razítko.  

 
Při porovnání „znalecký posudků“, které obžalovaný  v této věci podal a které 

splňují všechny formální náležitosti, kdy se jedná o posudky v bodech 2, 3, 5, 7, 10, 12, 13, 
14, 18 s originály znaleckých deníků obžalovaného však bylo zjištěno, že ani jeden z těchto 
„znaleckých posudků“, které ve všech ostatních směrech splňují náležitosti znaleckých 
posudků, nebyl obžalovaným zapsán ve znaleckém deníku. Čísla, která jsou uvedena v těchto 
„znaleckých posudcích“ a pod kterými tyto posudky měly být zapsány ve znaleckém deníku 
obžalovaného, nesouhlasí s tím, co je uvedeno ve znaleckém deníku obžalovaného, nesouhlasí 
ani zadavatel znaleckého posudku a ani doba, kdy měl být znalecký posudek vypracován. Je 
nutno konstatovat, že ani jeden ze „znaleckých posudků“ obžalovaného nebyl zapsán v jeho 
znaleckém deníku tak, jak to stanovuje § 13 prováděcí vyhlášky č. 37/1967 Sb.  

 
K této skutečnosti byl vyslechnut obžalovaný , který uvedl, že nepřikládal 

žádnou důležitost tomu, jestli jeho odhady mají znaleckou doložku a číslo posudku, 
nepřikládal tomu žádnou vážnost a to ti přesto, že v té době byl již 23 let znalcem. K dotazu 
soudu, proč tak učinil, uvedl, že svá ocenění považoval za odhad, nepovažoval tato ocenění za 
znalecký posudek, a proto to nezapisoval do znaleckého deníku. Nedokázal vysvětlit, proč 
některá z ocenění nazval znaleckým posudkem a nepřikládal žádný význam tomu, jaké 
formální náležitosti jeho „odhady“ měly. Zopakoval, že se domníval, že dělal pouze odhady 
podle živnostenského listu a pokud vyhotovil někdy ocenění, které nazval znaleckým 
posudkem a doložil pečetí, tak uznal, že to byla jeho chyba, avšak žádný úmysl v tom nebyl. 
Doznal, že vedl druhou řadu čísel, kterými označoval odhady, které dělal pro úvěry a to proto, 
že tyto odhady dělal podle živnostenských listů. Tuto řadu nikde neevidoval, tu si zapisoval 
pouze do sešitu. Opět nedokázal zodpovědět, proč nezapsal do znaleckého deníku ty odhady, 
které splňují všechny formální náležitosti znaleckého posudku. Tyto „znalecké posudky“ nijak 
neevidoval a fakturoval je podle svého účetnictví, které v té době vedl. Jak na fakturách 
nazýval listiny, které vytvořil (zda to byl znalecký posudek, či odhad …), to už nebyl schopen 
říci. Vedl zvlášť účetnictví pro znalecké posudky, které jsou zapsány v jeho znaleckém deníku 
a zvlášť pro odhady z jeho realitní kanceláře, kterou vlastnil.  

 
Na základě skutečností zjištěných při výslechu výše jmenovaného znalce, 

s přihlédnutím k námitkám obžalovaných, resp. obhájců, soud vyslechl jako svědka  
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v případech „znaleckých posudků“ se jednalo o navýšení o 4.420.500 Kč a to mimo 
maximálně možný tolerovaný limit nejvyšší možné hodnoty nemovitosti.  

 
Jednotlivá konkrétní pochybení v případech, kdy obžalovaný  zpracovával 

„znalecké posudky“, byla zjištěna v následujících případech. K hrubému zkreslení koeficientu 
opotřebení nemovitosti, k jeho zásadnímu ponížení mimo maximálně možné tolerované 
rozpětí došlo v případech 2, 3, 4, 8, 9, 10, 11, 12, 13, 14, 16, 18, 19, 21, 22, 23A a 24. 

 
K hrubému zkreslení údajů ohledně výměry obytné plochy mimo maximální možné 

tolerovatelné rozpětí došlo podle znalce v případech 2, 9, 10, 12, 13, 14, 15, 16, 18, 22, 23A, 
B, 24. 

 
K neoprávněnému navýšení počtu bytových jednotek došlo v případech 6, 8, 9, 10, 11, 

12, 13, 15, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 23A, B, 24. 
 
V případech 9, 18 a 23A došlo k chybnému označení nemovitosti, čímž obžalovaný 

 pomohl k navýšení hodnoty nemovitosti a to tím, že nemovitost byla charakterizována 
jako bytový dům, přičemž se jednalo o dům rodinný.  

 
Obecně pak lze dále konstatovat, že obžalovaný  stanovoval cenu řady 

nemovitostí v lokalitě tzv. sociálně slabší, tj.  čtvrti a bylo jeho povinností z důvodu 
většího rizika pro banku důsledně zvažovat nejen hodnotu nemovitosti, ale i výměru obytné 
plochy, charakter nemovitosti, její stav, výši nájemného a to i vzhledem k opětovně 
zdůrazňovanému vyjádření samotného obžalovaného  o tom, že všechny nemovitosti 
navštívil, prohlédl a zadokumentoval.  

 
Navíc obžalovanému  byla známa metodika České spořitelny, pro kterou bylo 

zpracování ocenění považováno jako nejdůležitější podklad pro posouzení a schválení 
poskytnutí úvěru a on ze své dlouholeté praxe věděl, jaké údaje jsou stěžejní a právě v těchto 
stěžejních údajích navyšoval hodnotu nemovitosti tak, aby to vyhovovalo ostatním 
spoluobžalovaným. Je naprosto jasné, že obžalovaný  si musel být plně vědom toho, že 
cenu nemovitostí uměle navyšuje právě s ohledem na pochybení, která jsou shora 
konkretizována a kterých si obžalovaný  musel být vědom právě proto, že všechny 
nemovitosti osobně viděl a prohlédl. Rovněž mu bylo známo, že kvůli tomu, že byl smluvním 
znalcem České spořitelny, nebyly nikterak skutečnosti jím uváděné zkoumány.  

 
Obžalovaný  nedokázal soudu vysvětlit, jakým způsobem a podle čeho dopočítal 

a stanovil obecnou obvyklou hodnotu jednotlivých nemovitostí, když sám uváděl, že toto 
odhadoval „od oka“ a to i přesto, že výnosová hodnota byla jedním z kritérií pro schválení a 
poskytnutí úvěrů. I přesto, že obžalovaný  udělal určitou korekci výnosů, byly znalcem 
zjištěny značné rozdíly v jednotlivých případech, které jsou podrobně prezentovány shora.  

 
Na základě přehodnocení výše způsobené škody dle pokynů Vrchního soudu v Praze, 

soud konstatuje, že konkrétní výše škody u jednotlivých případů, pro které byli obžalovaní 
uznáni vinnými, činí: ad 3 – 285.000 Kč, ad 4 – 850.000 Kč, ad 7 – 510.000 Kč, ad 9 – 
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380.000 Kč, ad 10 – 763.000 Kč, ad 11 – 580.000 Kč, ad 13 – 1.045.000 Kč, ad 14 – 560.000 
Kč, ad 16 – 710.000 Kč, ad 17 – 640.120 Kč, ad 18 – 190.000 Kč, ad 19 – 504.000 Kč, ad 20 
– 716.341 Kč, ad 21 – 200.000 Kč, ad 22 – 425.000 Kč, ad 23A – 1.600.000 Kč, ad 23B – 
410.000 Kč. V případě pod bodem 24 škoda nevznikla, nicméně bylo prokázáno, že byly 
udávány nepravdivé skutečnosti, které neodpovídaly kupní smlouvě a nájemním smlouvám a 
znalecký posudek obžalovaného  obsahoval hrubě zkreslené údaje.  

 
Pokud se týká zisku obžalovaných z jednotlivých konkrétních případů, pro které byli 

uznáni vinnými, jedná se o zisk ve výši cca 23 milionů korun a po odpočtu částek, které 
představují částky užité k úhradě splátek a daní a kupních cen, se jedná o zisk cca 17 milionů 
korun.  

 
V jednotlivých případech se jedná o následující zisky: ad 3 – 774.624 Kč, kdy od 

navýšení ceny nemovitosti byla odečtena částka za zaplacené splátky ve výši 477.376 Kč. 
V případě bodu 4 byl zisk 1.157.781 Kč, kdy soud odečetl od navýšení částku 393.219 Kč, 
která byla převedena na účet tchýně obžalovaného . Zisk pod bodem 7 činil 1.115.459 
Kč, kdy od navýšení byla odečtena zaplacená částka na splátkách 287.541 Kč. V případě bodu 
8 byl zisk 671.884 Kč, kdy došlo k odečtení uhrazených splátek ve výši 233.116 Kč. Zisk u 
skutku pod bodem 9 činil 530.000 Kč, kdy od navýšené hodnoty nemovitosti mělo být 
zaplaceno ve splátkách 187.443 Kč, avšak dle vyjádření svědkyně  nebyly uhrazeny 
splátky ve výši 90.000 Kč. Pod bodem 10 vznikl obžalovaným zisk 756.630 Kč, kdy soud 
odečetl od navýšené hodnoty nemovitosti uhrazené splátky celkem 171.370 Kč. V případě 
bodu 11 měli obžalovaní zisk 944.600 Kč, kdy soud odečetl uhrazené částky obžalovanými ve 
výši 323.900 Kč. U bodu 13 vznikl zisk 2.250.738 Kč, soud odečetl uhrazené splátky ve výši 
327.262 Kč. V případě bodu 14 měli obžalovaní čistý zisk 482.931 Kč, kdy od navýšení 
hodnoty byly odečteny uhrazené splátky ve výši 597.069 Kč. U bodu 16 byl zisk 580.262 Kč, 
odečtena částka 205.738 Kč, která byla uhrazena na splátkách. V případě bodu 17 byl zisk 
obžalovaných 1.210.370 Kč, kdy od celkového navýšení hodnoty nemovitosti byla odečtena 
částka za uhrazené splátky 159.751 Kč. Zisk obžalovaných u skutku 18 činil 700.582 Kč, 
z celkového navýšení úvěru byla odečtena splátka 149.750 Kč, což byla uhrazená daň za 
prodávající . V případě bodu 19 byl zisk 1.394.000 Kč, soud odečetl z celkově 
navýšené hodnoty nemovitosti částku uhrazených splátek 170.000 Kč. U skutku pod bodem 
20 byl zisk obžalovaných 1.362.221 Kč, když i v tomto případě došlo k odečtení uhrazených 
splátek ve výši 74.120 Kč. U bodu 21 byl zisk obžalovaných 1.140.999 Kč, který vycházel 
z navýšení hodnoty nemovitosti, od které byly odečteny uhrazené splátky ve výši 259.010 Kč. 
V bodě 22 byl zisk 986.730 Kč, kdy od navýšené ceny nemovitosti byla odečtena částka 
149.270 Kč. U skutků 23 byl zisk obžalovaných 1.371.272 Kč, když od navýšené částky byla 
odečtena hodnota zaplacené splátky 248.728 Kč a daň ve výši 135.000 Kč, kterou platili 
obžalovaní. Zisk v případě bodu 24 byl 1.244.469 Kč, kdy od navýšené částky byly odečteny 
uhrazené splátky ve výši 89.729 Kč.  

 
Výše uvedené zisky jsou čistými zisky obžalovaných plynoucích z této trestné činnosti, 

které vznikly rozdílem mezi faktickou kupní cenou, která byla uhrazena prodávajícím a výší 
získaného úvěru po odpočtení všech započitatelných položek.  
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Při hodnocení důkazů se soud zabýval otázkou, zda jednotlivé „znalecké posudky“, 
případně ocenění, která obžalovaný  v této věci podal, splňují všechna kritéria pro to, 
aby mohla být posuzována jako znalecký posudek, který má všechny náležitosti vyhlášky 
Ministerstva spravedlnosti č. 37/1967 Sb., konkrétně ust. § 13 této vyhlášky. Jak již výše 
uvedeno, některá z ocenění, která obžalovaný  podal, nebyla označena jako znalecký 
posudek, některá ano, některá splňovala všechny formální náležitosti pro to, aby mohla být  
považována za znalecký posudek, ostatní nikoliv. Jejich přesný výčet je uveden výše 
v odůvodnění tohoto rozsudku, avšak soud opět poukazuje na zásadní skutečnost, která v této 
věci vyplynula napovrch, a to, že ani jeden z těchto „znaleckých posudků“, které splňují 
formální náležitosti nutné pro to, aby toto ocenění mohlo být považováno za znalecký 
posudek ve smyslu vyhlášky Ministerstva spravedlnosti č. 37/1967 Sb. nebyl zapsán ve 
znaleckém deníku obžalovaného . Soud má k dispozici originály znaleckých deníků 
obžalovaného  z předmětné doby a jednoznačně se prokázalo, že ani jeden z výše 
uvedených „znaleckých posudků“ zde zapsán není. Jak již výše naznačeno, toto potvrdil i 
obžalovaný , který tuto skutečnost soudu neuměl řádně vysvětlit, pouze uváděl, že 
nepovažoval za nutné zapisovat veškeré odhady, které dělal, do znaleckého deníku, zvláště 
když se domníval, že se nejedná o znalecké posudky. Nedokázal ale ani vysvětlit, proč tyto 
odhady nazýval znaleckými posudky a proč některé měly všechny náležitosti znaleckých 
posudků a některé ne. Nelze uvěřit tvrzení obžalovaného , že nevěděl o tom, jaký 
význam má ta skutečnost, že znalecký deník obsahuje veškeré znalecké posudky, které znalec 
vypracuje, když obžalovaný  byl znalcem v době páchání trestné činnosti 23 roků. Tak, 
jak je již výše uvedeno, je zřejmé, že obžalovaný úmyslně nezapsal tyto „znalecké posudky“ 
do svého znaleckého deníku a to z důvodů, které jsou shora výše rozvedeny a soud má za to, 
že nejsou splněny v důsledku tohoto jednání obžalovaného  všechny podmínky 
ustanovení § 13 vyhlášky Ministerstva spravedlnosti č. 37/1967 Sb. o náležitostech 
znaleckého posudku, kde konkrétně v odstavci 4 se jednoznačně uvádí kromě jiného, že 
znalecký posudek musí být zapsán ve znaleckém deníku a znalec musí uvést číslo položky, 
pod kterou je tento úkon ve znaleckém deníku zapsán. Jak již výše uvedeno, obžalovaný 

 uvedl smyšlená čísla položek, pod kterými úkon ve znaleckém deníku měl být zapsán, 
tyto znalecké posudky zde zapsány nebyly a proto dle názoru soudu nelze jednotlivá ocenění, 
někdy nazvaná jako znalecký posudek, někdy jako odhad, která obžalovaný  vypracoval 
a která by jinak po formální stránce splňovala náležitosti řádně podaného znaleckého 
posudku, za znalecký posudek považovat, neboť jim chybí zásadní náležitost a to, že nejsou 
zapsána ve znaleckém deníku obžalovaného. Z tohoto důvodu soud jednání obžalovaného 
nekvalifikoval jako zločin křivé výpovědi a nepravdivého znaleckého posudku podle § 346 
odst. 1, 3 písm. a) tr. zákoníku, neboť i s ohledem na to, co mu bylo uloženo rozhodnutím 
Vrchního soudu v Praze, zjistil, že znalecké posudky podané obžalovaným nesplňují všechny 
formální znaky stanovené vyhlášky Ministerstva spravedlnosti a proto je nelze brát za 
znalecké posudky ve smyslu zmíněné vyhlášky a z tohoto důvodu, pokud se nejedná o 
znalecké posudky, nemohl obžalovaný naplnit všechny znaky skutkové podstaty zločinu křivé 
výpovědi a nepravdivého znaleckého posudku ve smyslu § 346 odst. 1, 3 písm. a) tr. 
zákoníku, neboť v tomto případě se nejedná o znalecké posudky.  

 
Pokud soud shrne všechny výše zhodnocené důkazy, může dospět k jednoznačnému 

závěru, že vina obžalovaných je v případech, pro které byli uznáni vinnými, plně prokázána.  
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kdy  po  chtěl navýšení hodnoty nemovitosti. Obžalovaný  všechny 
nemovitosti viděl, takže mu muselo být zřejmé, že to, co ve svých posudcích uvádí, 
neodpovídá realitě a uměle navyšuje hodnotu nemovitosti ve prospěch obžalovaného  a 
spol. Obžalovaný  byl uznán na vinu pouze v těch případech, kdy jím podaný znalecký 
posudek ohledně dané nemovitosti převyšoval maximální hodnotu nemovitosti, kterou 
stanovil na základě pokynu Vrchního soudu v Praze ve svém dodatku znalec Melich (navýšení 
až o 30 % hodnoty nemovitosti). 

 
V důkazním řízení bylo rovněž prokázáno písemným sdělením České spořitelny, že 

úvěry jsou spláceny jednak formou exekucí, jednak formou splátek a to prakticky ve všech 
případech, avšak žádný z úvěrů dosud uhrazen celý nebyl.  

 
Na základě znaleckého posudku znalce Melicha včetně jeho dodatku soud vyhodnotil, 

že obžalovaní ,  a  se dopustili jednání, které je popsáno 
pod skutky 3, 4, 7, 8, 9, 10, 11, 13, 14, 16, 17, 18, 19, 20, 21, 22, 23, 24. V těchto případech 
byla účast těchto obžalovaných na výše popsaných skutcích jednoznačně prokázána a soud 
vycházel z toho, že v daných případech obžalovaný  navýšil ohodnocení nemovitosti 
nad přijatelný rámec maximální hodnoty nemovitosti, který dle pokynů Vrchního soudu 
v Praze byl stanoven na 30 %. V případě obžalovaného  se podařila prokázat jeho účast 
na jednání u skutku 3, 4, 8, 10, 11, 13, 14, 16, 17, 24.  

 
Obžalovaný  byl zproštěn obžaloby pro skutek pod bodem 19, kdy nebyla 

prokázána jeho účast na tomto skutku a při prvotním rozhodnutí v této věci nebylo v případě 
obžalovaného  o tomto skutku rozhodnuto. Proto soud postupoval ve smyslu ust. § 226 
písm. c) tr. řádu a obžalovaného  pro tento skutek zprostil obžaloby, neboť nebylo 
prokázáno, že obžalovaný  tento skutek spáchal.  

 
Obžalovaný  byl zproštěn obžaloby pro skutky spočívající v obžalobě pod body 

1, 2, 5, 6, 12, 15 a to ve smyslu ust. § 226 písm. b) tr. řádu, neboť označený skutek není 
trestným činem. Zde soud vycházel z toho, že obžalovaný  v těchto případech sice 
nadhodnotil předmětné nemovitosti, ale jeho nadhodnocení bylo v toleranci ve smyslu 
navýšení maximální hodnoty nemovitostí tak, jak to uvedl znalec Melich na základě 
požadavku vrchního soudu.  

 
Na základě dokazování soud vyhodnotil, že obžalovaní  a  byli osobami, 

které zajišťovaly kupující a prodávající, obžalovaný  měl na starosti faktické jednání 
s peněžními ústavy, shromažďoval a předkládal poskytovali úvěru materiály požadované 
k poskytnutí úvěrů, dával pokyny k tomu, co je potřeba opatřit (potvrzení o příjmech na 
určitou částku, pokladní doklady, které potvrzovaly přijetí finančních částek představujících 
požadovanou úhradu části kupní ceny apod.). Role obžalovaného  spočívala v tom, že 
jako externí spolupracovník poskytovatele úvěrů neprovedl řádné ohodnocení nemovitostí, 
nestanovil objektivním způsobem jejich hodnotu, neprovedl dostatečně řádnou korekci dle 
nájemních smluv na nájemné obvyklé v místě a čase s ohledem i na služby uvedené do 
celkové částky nájemného, kdy měl být proveden reálný odpočet podle skutečného počtu 
nájemníků. Byly zjištěny chyby, které ovlivnily objektivnost daných znaleckých posudků, 
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dobu v trvání čtyř roků. Soud přihlédl i k tomu, že obžalovaný splácí své závazky formou 
exekucí.  

 
V případě obžalovaného  soud zjistil stejné polehčující i přitěžující okolnosti 

jako u obžalovaného , posoudil to, že účast obžalovaného  byla ze všech 
obžalovaných na této trestné činnosti nejmenší a proto i v jeho případě při úvaze o trestu soud 
volil trest odnětí svobody, který není spojen s přímým výkonem trestu a uložil mu trest odnětí 
svobody podle § 211 odst. 6 tr. zákoníku za použití § 58 odst. 1 tr. zákoníku a § 81 odst. 1 tr. 
zákoníku ve výměře dvou roků s podmíněným odkladem na dobu tří let.  

 
V případě obžalovaného  soud vzal do úvahy stejné skutečnosti jako u 

předešlých obžalovaných, přihlédl k tomu, že role obžalovaného  byla v tomto 
případě rolí vůdčí na úrovni obžalovaného  a s ohledem na všechny zmíněné 
polehčující a přitěžující okolnosti a s přihlédnutím k době, která od uvedeného jednání 
uplynula, soud uložil obžalovanému podle § 211 odst. 6 tr. zákoníku za použití § 58 odst. 1 tr. 
zákoníku, § 81 odst. 1 tr. zákoníku a § 84 tr. zákoníku trest odnětí svobody v trvání tří roků a s 
dohledem probačního úředníka, kdy výkon tohoto trestu byl odložen na zkušební dobu 
v trvání pěti roků. S ohledem na roli obžalovaného , kterou v této trestní věci plnil, 
mu byl rovněž uložen podle § 73 odst. 1 tr. zákoníku trest zákazu činnosti spočívající 
v zákazu zprostředkovávání úvěrů na dobu pěti let.  

 
V případě obžalovaného  soud vycházel ze stejných zákonných ustanovení 

týkajících se ukládání trestu a dospěl k závěru, že tomuto obžalovanému je možno rovněž 
uložit trest odnětí svobody pod spodní hranicí zákonné trestní sazby § 211 odst. 6 tr. zákoníku 
a proto mu byl podle § 211 odst. 6 tr. zákoníku za použití § 58 odst. 1 tr. zákoníku a § 81 odst. 
1 tr. zákoníku uložen trest odnětí svobody v trvání dvou roků, jehož výkon byl podmíněně 
odložen na zkušební dobu v trvání pěti roků. I v tomto případě vzal soud do úvahy zvláště 
skutečnost, že jednání se měli obžalovaní dopustit v rozmezí roku 2006 – 2008, takže od 
spáchaného jednání uplynula doba cca 8 let.  

 
Se svým nárokem na náhradu škody se včas připojila Česká spořitelna, a.s. a v průběhu 

dokazování byly soudu předloženy doklady o tom, že jednotlivé úvěry jsou České spořitelně 
různou formou a v různé výši spláceny, dále bylo zjištěno, že poškozená vymáhá u 
jednotlivých kupujících jednotlivé částky, které zbývají do úhrady úvěru, takže v této věci 
v některých případech proběhlo občanskoprávní řízení, v dalších případech dochází 
k dobrovolnému splácení úvěru a v současné době nemůže soud konstatovat, jaká je faktická 
škoda, která poškozené České spořitelně, a.s. jednáním obžalovaných vznikla a proto soud 
Českou spořitelnu, a.s. ve smyslu § 229 odst. 1 tr. řádu odkázal se svým nárokem na náhradu 
škody na řízení ve věcech občanskoprávních.  

 
 

Poučení:   Proti tomuto rozsudku je možno podat odvolání do osmi dnů ode dne jeho 
písemného doručení prostřednictvím Krajského soudu v Hradci Králové 
k Vrchnímu soudu v Praze. Odvolání může podat státní zástupce, obžalovaný, 
poškozený a osoby oprávněné podat odvolání ve prospěch obžalovaného podle § 
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247 odst. 2 tr. řádu. To je příbuzní obžalovaného v pokolení přímém, jeho 
sourozenci, osvojitel, osvojenec, manželka a družka, státní zástupce a poškozený 
mohou podat odvolání  i v neprospěch obžalovaného. Odvolání podané včas a 
osobou oprávněnou má odkladný účinek.  

 
Odvolání může podat 

                  a) státní zástupce pro nesprávnost kteréhokoli výroku, b) obžalovaný pro 
nesprávnost výroku, který se ho přímo dotýká, c) zúčastněná osoba pro 
nesprávnost výroku o zabrání věci a d) poškozený, který uplatnil nárok na 
náhradu škody pro nesprávnost výroku o náhradě škody. 

                   Osoba oprávněná napadat  rozsudek pro nesprávnost některého jeho výroku  může 
jej  napadat také proto, že takový výrok učiněn nebyl, jakož i pro porušení 
ustanovení o řízení předcházejícím rozsudku, jestliže toto porušení mohlo 
způsobit, že výrok je nesprávný  nebo že chybí. 
Odvolání musí být odůvodněno tak, aby bylo patrno, ve  kterých výrocích je 
rozsudek napadán a jaké vady jsou vytýkány rozsudku nebo řízení, které 
rozsudku předcházelo. Odvolání lze opřít o nové důkazy a skutečnosti.  
Státní zástupce je povinen v odvolání uvést, zda je podává, byť i zčásti ve 
prospěch nebo v neprospěch obžalovaného.  
Odsuzuje-li soud obžalovaného k nepodmíněnému trestu odnětí svobody a    
přiznává-li poškozenému alespoň zčásti nárok na náhradu škody nebo 
nemajetkové újmy v penězích nebo na vydání bezdůvodného obohacení, má 
poškozený možnost požádat o vyrozumění o konání veřejného zasedání o 
podmíněném propuštění z trestu odnětí svobody. Žádost poškozený podává 
soudu, který rozhodoval v prvním stupni. 

 
 
V Hradci Králové dne 6.11.2015 
 
 JUDr. Jiří Vacek, v. r. 
 předseda senátu 
 
Za správnost vyhotovení 

   
  

 
 
 
 
 




