Pii stanoveni ,ceny obvyklé“ ve smyslu zakona o ocenovani
majetku musi soudy peclivé zvazZovat vSechny okolnosti,
které maji na cenu vliv

Informaéni sekce CKOM upozortiuje na ndlez II. US 3588/14

Ustavni soud, Brno, TZ 55/2015

II. senat Ustavniho soudu vyhovél stiZznosti stéZovatele a zrusil rozsudek MS
v Praze a usneseni NS, nebot jimi bylo poruSeno pravo stéZovatele na spravedlivy
proces, zarucené ¢l. 36 odst. 1 Listiny zakladnich prav a svobod.

StéZovatel se prostiednictvim Zaloby domahal po Zalované Ceské republice -
Ministerstvu spravedlnosti (vedlej$i G¢astnik) nahrady $kody ve vysi 1.933.333 K¢
s prislu$enstvim, ktera mu méla byt zplisobena nespravnym urednim postupem (dle zak.
¢ 82/1998 Sb.), kdyZ proti nému byla nafizena exekuce k vymoZeni ¢astky 720.000 K¢,
ackoliv podal navrh na odloZeni exekuce a Ustavni stiznost sméfujici proti exekucnim
titulim, pfitemZ vSak piislusny okresni soud o tomto ndvrhu nijak nerozhodl
V diisledku exekuce provedené prodejem nemovitosti v drazbé pozbyl vlastnické pravo
ke své nemovitosti, konkrétné idedlnimu podilu v rozsahu 11/12 domu a pozemkd.
Nemovitost byla prodina v drazbé za nejnizs$i podani ve vysi 1.066.667 K¢, ackoliv jeji
odhadni cena ¢inila 1.600.000 K¢ a trZni cena 3.000.000 K&. Zalobou pozadovana &astka
predstavovala rozdil mezi ¢astkou, za niZ byla nemovitost prodana v drazbé a ktera byla
stéZovateli po zastaveni exekuce vyplacena, a trzni hodnotou nemovitosti. Obvodni soud
pro Prahu 2 Zalobé ¢astetné vyhovél, konstatoval, Ze k provedeni exekuce prodejem
nemovitosti dojit nemélo, nebot’ stéZovatel nebyl povinnym v exekuci a uloZil Zalované
povinnost uhradit std8Zovateli v hotovosti ¢astku 1.248.333 K¢ s trokem z prodleni,
ve zbytku soud Zalobu zamitl. Vy$e $kody byla urcena jako rozdil mezi cenou obvyklou
nemovitosti k roku 2008 ve vy$i 2.315.000 K¢ stanovenou znaleckym posudkem a cenou
dosaZenou v draZbé&. K odvolani vedlej$iho ucastnika MS v Praze zménil rozsudek
obvodniho soudu a Zalobu zamitl. Na zakladé vykladu pojmu ,cena obvykla“ (ve smyslu
ust. § 2 odst. 1 zadkona o ocefiovani majetku) a vlastniho zpisobu jejiho urfeni dospél
soud k zavéru, Ze nebyla diana odpovédnost vedlejSiho tucastnika Fizeni za Skodu
z divodu neexistence $kody, nebot’ stéZovatel jiZ ndhradu $kody, vzniklé mu prodejem
jim vlastn&né nemovitosti v drazbé v ramci exekuc¢niho fizeni za cenu, kterou je tieba
povaZovat za cenu obvyklou, obdrzel vyplacenim celého vytézku z drazby v dasledku
zastaveni exekuce. Dovolani stéZovatele Nejvy3si soud odmitl.

Z4akon o ocetiovani majetku ,cenu obvyklou“ definuje v ust. § 2 odst. 1, dle néhoZ
se ji ,rozumi cena, ktera by byla dosaZena p¥i prodejich stejného, popiipadé obdobného
majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku
v tuzemsku ke dni ocenéni, pfi¢emz ,vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim®.
Konkrétni zptisoby ocefiovani majetku a sluZeb jsou upraveny v ,provadéci” vyhlaSce
Ministerstva financi & 443/2013 Sb., k proveden{ zdkona o ocefiovani majetku, ve znéni
vyhlasky Ministerstva financi ¢. 199/2014 Sb. ZjednoduSené feCeno, cena obvykla se

urduje tak, e z mnoziny (databdze) skute¢né realizovanych prodej nemovitosti, do niz
musi byt zahrnuty v3echny didleZité idaje pro porovndni (napi. celkova cena prodeje,
vyméra pozemku a cena za m2, velikost zastavéné plochy. poloha nemovitosti, jeji stav
atp.), jsou posléze (za pomoci tzv. Gaussovy kiivky) vybrany nemovitosti srovnatelné
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s _oceflovanou nemovitosti, jejichZ vzijemné porovnani (s vyloucenim mimoradnych
okolnosti) je uréujici pro stanoveni ceny obvyklé. Pravé porovnani ocefiované
nemovitosti s ostatnimi nemovitostmi, u nichZ uz byl realizovan prodej, pak zohlediiuje
zakonny poZadavek na zvaZzeni ,v8ech okolnosti, které maji na cenu vliv‘, nebot
vyhradné samotn4 realizace prodeje srovnatelné nemovitosti na trhu miZe dostatetnym
a hodnovérnym zplsobem zohlednit jak specifické podminky a aktudlni déni na trhu
s nemovitostmi (napf. aktudlni nabidka a poptdvka nemovitosti: vySe tirokovych sazeb
hypoték aj.). tak i okolnosti a faktory konkrétné ovliviiujici samotnou (trzni) cenu
prodavané nemovitosti (napt. velikost, stafi a stav nemovitosti; charakter vlastnickych

vztahdl k nf: lokalita, v ni? se nachdzi, véetné kvality Zivotniho prostiedi, dopravni
dostupnosti a ob¢anské vybavenosti aj.).

Ustavni soud se tak s pravnim zavérem méstského soudu neztotoZiiuje, nebot je
toho nézoru, Ze se nachazi v extrémnim rozporu nejen s provedenymi skutkovymi
a pravnimi zji§ténimi nyni projednavaného piipadu, ale obecné i s principy
spravedlnosti. Vyklad pojmu ,cena obvykla“, ktery méstsky soud provedl a jim pouZity
zpisob urteni se zcela miji nejen s jeho tcelem, ale nachazi se i v pfimém rozporu
s pozadavky a konkrétnimi zpisoby, stanovenymi zdkonem o ocenovani majetku,
zejména pak s poZadavkem, dle néhoZ se pii urfeni ceny obvyklé ,zvaZuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv", tedy i ,trzni vlivy“. Méstsky soud v3ak vlastni zplisob
uréeni ceny obvyklé zaloZil na paralelnim srovnani prodeje nemovitosti ve verejné
drazbé v ramci exekuéniho rizeni s jejim prodejem na trhu s nemovitostmi, kdyz
realizaci prodeje ve vefejné drazbé je podle néj urcena skute¢na cena odpovidajici
nabidce a poptavce na trhu. Tento piedpoklad dle Ustavniho soudu zcela pomiji realitu
fungovani trhu s nemovitostmi a nijak nereflektuje pisobeni ,trZznich vlivii“ na samotny
prodej nemovitosti a jeji prodejni cenu. Pfi prodeji ve vefejné drazbé v ramci
exekuéniho Fizeni jsou trini vlivy zjevné potlaceny, coZ se projevuje jiZ pfi nastaveni
podminek pro prodej nemovitosti, at jiz v disledku absence komer¢ni inzerce
na realitnim trhu, kdy je informovanost vefejnosti zajiSténa pouze cestou vyvéSeni
draZzebni vyhlasky, tak kupfikladu stanovenim povinnosti draZitelti sloZit jistotu.
Nejmarkantnéji se pak vylouceni pdsobeni trZznich vlivli projevuje ve finalni fazi, a to
v disledku stanoveni ,ceny nejniZ$iho podani, ktera je vZdy nesrovnatelné nizsi, nez je
cena odhadni ¢i dokonce cena trzni. Navic pokud se jako v nyni projednavaném piipadé
stane, %e jeden z draZiteld ufinf toto nejniZ$i podani a nedojde k naslednému piihozu,
takZe dojde i ,udéleni pt¥iklepu“ a realizaci prodeje a to bez ohledu na stanovisko
povinného (vlastnika nemovitosti).

Na okraj lze poznamenat, Ze takovy prodej nemovitosti a takto ziskana cena by
stéZi mohly byt zafazeny do mnoZiny skute¢né realizovanych prodejii nemovitosti,
relevantnich pro porovnani aurceni ceny obvyklé u jiné nemovitosti, nebot pravé
realizace prodeje nemovitosti ve vefejné drazbé v ramci exekucniho fizeni bezesporu
predstavuje pravé jeden z piikladd plsobeni ,mimofadnych okolnosti trhu“ kam se
mimo jiné dle zakona o oceriovani majetku Fad{ také stav tisné prodavajiciho a jejichz
vliv musi byt pfi stanoveni ceny obvyklé vyloucen.

Pokud tedy méstsky soud pii hodnoceni otazky existence Skody vychazel
ze skutecnosti, Ze cenu obvyklou pfedmétné nemovitosti ,v tomto pfipadé vyjadiuje
cena dosazend pii drazbé“, aniZ by vzal vibec do Gvahy vySe uvedené okolnosti
a zohlednil zidkonem stanovené poZadavky a konkrétni zplsoby urceni ceny obvyklé,
porusil svym postupem pravo stéZovatele na spravedlivy proces a ani Nejvy$si soud
v projednavané véci nedostal své tstavni povinnosti chranit zdkladni prava a svobody
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stéZovatele. Véc se tedy vraci k MS v Praze, ktery bude pfi svém dal$im rozhodovani
vazan pravnim nazorem Ustavniho soudu.

Text nalezu II. US 3588/14: https://nalus.usoud.cz/Search/ResultDetail.aspx?id
=88739&pos=2&cnt=2&typ=result

Tiskova mluvéi Ustavniho souduy, 30. 06. 2015

Aplikace CenovaMapa.cz - www.cenovamapa.cz
Ing. Ivan NoZi¢ka®
VazZeni ¢tenari,

pfi Skoleni kziskidvani dat z katastru nemovitosti konaném dne 27.2. 2018

v Praze CKOM uzaviela smlouvu se spole¢nosti OctopusPro s.r.o0. na hromadnou licenci

k uZivani aplikace ,cenovamapa.cz” pro ¢leny komory. Ze sjednaného rozsahu 100

licenci je 99% rozebrano zdjemci, kteff se prihlasili jiz vloni na Konferenci v hotelu
Jezerka a nasledné na vyzvu v ¢asopise Odhadce, nebo Géastniky tinorového seminare.
Vzhledem kvelkému zajmu o aplikaci probéhlo v Praze dalsi Skoleni dne 24.5.2018.
V ptipadé dostatetného zijmu jsme schopni Skoleni k ,té8Zb&“ dat zKN a kvyuziti

aplikace cenovamapa.cz zorganizovat i v dal$ich regionech.

PrestoZe tato aplikace za Vs ocenéni neudéla (POZOR! Report generovany
touto aplikaci nemiize a nesmi byt vydavan za znalecky posudek, ¢i odborny
odhad) shoduji se dosavadni uZivatelé na tom, Ze oproti ,loveni“ dat o jednotlivych
prodejich pomoci dalkového piistupu KN jde pii uZiti této aplikace o zna¢né zefektivnéni
nasi prace.

Pokud uvaZujete o vyuZiti tohoto nastroje - nevahejte a kontaktujte pani
Lenku Kaplanovou kaplanova@ckom.cz s Zadosti o jméno a heslo k umoZnéni pfistupu
do cenovych map. Tuto moznost ale mohou vyuZit pouze ¢lenové CKOM.

Jak bylo prezentovdno, podafilo se nam diky hromadné licenci cenu
pro jednotlivé uZivatele srazit na 121,- K¢/mési¢né - Komora neni platce DPH
(pro srovnani - jeden cenovy udaj z KN je formou dalkového pristupu Uctovan za cenu
50,- K&).

V poslednich dnech do$lo k aktualizaci dat do aplikace CenovaMapa.cz
a kdispozici jsou data do 1. fervna 2018. Poskytované iudaje o cenach pochazeji
vyhradné z kupnich listin Katastru nemovitosti. V soucasnosti je cenovou mapou
pokryta pievazna ¢ast Ceské republiky. Zohlednéna jsou vechna katastralni tzemf,
v kterych se alespofi u jedné z obcf zobchodovaly 3 byty nebo 15 domi.

5 (len prezidia CKOM - vedouci vzd&lavaci sekce CKOM a vedouci regionu Vychodni Cechy
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