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26. dubna 10, 350 02 Cheb Zdenek ot sorie

Vléek 10:07:59 +01'00'

K sp.zn. 176EX 00098/21
Nase zn. 3321
V Plzni dne 15.1.2026

Opravnény: GRENKELEASING s.r.o0. IC: 45807655 se sidlem Pobfezni 620/3, 186 00 Praha
Pravni zastupce: JUDr. Zdenék VIéek, advokat se sidlem Na Roudné ¢p.443/18, 301
00 Plzen — Severni Pfedmésti
Povinny 2: Michal Fiser, nar. 18.09.1978 bytem Trnkova ¢p.76, 251 01 Ri¢any - Vodéradky

Pravni zastupce: JUDr. Vladimir Trnka, advokat se sidlem Manesova ¢p.752/10,
120 00 Praha — Vinohrady

Manizelka povinného 2: Gabriela FiSerova, nar. 21.01.1979 bytem Trnkova ¢p.76, 251 01 Ri¢any - Vodéradky

Pravni zastupce: Mgr. Tomas Maratka, advokat Arzinger & Partnefis. r. o,
advokatni kancelar se sidlem Na Perstyné 362/2, 110 00 Praha 1

Vyjadreni opravnéného k odvolani povinného 2) proti usneseni o cené
nemovitosti a o znale€ném

Advokatni kancelar* Vicek & Partners s.r.o.
Na Roudne 443/18,301 00 Plzen

Tel.:+420 377 259 585

Datova schranka: 38bycca

E-mail: akvicek@akvlcek.cz

spolecnost zapsana v ocbchodnim rejstitku
vedeném u Krajského soudu v Plzni, oddil C, vliozka 30890




.
Dne 15. 1. 2026 byl do datové schranky pravniho zastupce opravnéného dorucen ptipis soudniho exekutora JUDr.
Josefa Lavicky, jimZz byl opravnény v ramci exekucniho fizeni vedeného proti povinnému 2) pod sp. zn. 176 EX
00098/21-300 vyzvan, aby se vyjadfil k odvolani a doplnéni odvolani povinného 2) sméfujicimu proti:
e usneseni soudniho exekutora ze dne 20. 11. 2025, ¢. j. 176 EX 00098/21-288, jimz byla stanovena cena
nemovitych véci povinného,
e usneseni soudniho exekutora ze dne 20. 11. 2025, ¢. j. 176 EX 00098/21-289, jimz bylo rozhodnuto o
znale¢ném.

Opravnény timto, prostfednictvim svého pravniho zastupce, Cini v dané lhdté toto vyjadreni k odvolani povinného
2), a to jak ve vztahu k odvolani proti usneseni o cené nemovitych véci, tak i ve vztahu k odvolani proti usneseni o
znale¢ném, vcetné jejich pozdéjsiho doplnéni.

Opravnény soucasné uvadi, Ze odvolani povinného 2), jakoz i jeho nasledna doplnéni, povazuje za zcela nedlvodna,
zaloZena prevainé na subjektivnich a laickych uUvahach povinného, nikoli na kvalifikované odborné ¢i pravni
argumentaci, a Ze tato sméruji vylucné k zpochybnéni vysledku znaleckého posouzeni a procesnich krok( soudniho
exekutora, aniZ by byl tvrzen &i prokazovan jakykoli relevantni rozpor s prdvnimi pfedpisy nebo ustdlenou
judikaturou.

.
Povinny 2) v podaném odvolani proti usneseni soudniho exekutora o cené nemovitych véci, jakoz i v nasledném
doplnéni odvolani, namita predevsim nespravnost znaleckého posudku cislo 081919/2025, jenZ vypracovala
Znaleckd spolecnost s.r.o., ktery byl podkladem pro stanoveni vysledné ceny Nemovitosti uvedené ve vyroku .
usneseni soudniho exekutora.

Povinny 2) uvadi, Ze zavéry znaleckého posudku nelze bez dalsiho prevzit jako vychodisko pro ocenéni Nemovitosti,
nebot znalec dle jeho nazoru nespravné zohlednil skute¢nost, ze se Nemovitosti nachézi v zaplavovém Gzemi.

Povinny 2) v této souvislosti odkazuje na zakonnou definici zaplavového Gzemi dle § 66 odst. 1 zakona ¢. 254/2001
Sb., vodniho zakona, a tvrdi, Ze Nemovitosti se v administrativné vymezeném zaplavovém Uzemi nenachazi, jelikoz
nejsou situovany v blizkosti Zadného vodniho toku. Udalost spocivajici ve vyplaveni 1. nadzemniho podlazi
Nemovitosti v roce 2024 povazuje povinny 2) za zcela vyjimecnou, mimoradnou a neopakovatelnou, zplsobenou
nadmérnymi mistnimi srazkami, ktera dle jeho ndzoru neméla byt pfi ocenéni zohlednéna.

Dale povinny 2) broji proti pouZiti porovnavaci metody uvedené v bodé 4.2 znaleckého posudku, kdyz namita, ze
znalcem aplikované koeficienty byly stanoveny v neprospéch oceriovanych Nemovitosti ve srovnani s nemovitymi
vécmi pouzitymi jako srovnavaci vzorek. Za hlavni divod této skutecnosti povinny 2) opét oznacuje zohlednéni rizika
souvisejiciho se zaplavami.

Povinny 2) rovnéz namita, Ze znalec dle jeho nazoru nedostatecné zohlednil prislusenstvi Nemovitosti, zejména
bazén, kllnu, pristresek a oploceni, pficemz poukazuje na to, Ze u srovnatelnych nemovitych véci bylo pfislusenstvi
omezeno zpravidla pouze na oploceni ¢i drobné stavby. Podle povinného 2) se tato skutecnost méla vyraznéji
promitnout zejména do koeficientu K5, ale rovnéz do koeficientd K4 a K6.

Dalsi okruh namitek sméruje proti stanoveni koeficientu K1, jenZ zohledriuje vyvoj obvyklé ceny v ¢ase. Povinny 2)
uvadi, Ze znalec u nékterych srovnavacich prodejd (Ri¢any, Nupaky) neuplatnil Zddnou €asovou redukci, ackoliv dle
jeho nazoru dochazi k vyraznému ristu cen nemovitosti i v kratkych ¢asovych obdobich. U prodeje nemovitosti Praha
— Lipany povaZuje povinny 2) provedenou ¢asovou korekci za nedostateénou s ohledem na ¢asovy odstup témér
jednoho a pul roku.



Na zakladé vySe uvedeného povinny 2) dovozuje, Ze znalecky posudek je nesprdvny, a Ze tato nesprdvnost se
promitla do vysledné ceny Nemovitosti stanovené usnesenim soudniho exekutora ve vysi 12.138.000 K¢. V zavéru
odvolani proto navrhuje, aby odvolaci soud napadené usneseni o cené nemovitych véci zrusil a véc vratil soudnimu
exekutorovi k dalSimu fizeni.

V doplnéni odvolani proti usneseni o znale¢ném povinny 2) navazuje na vyse uvedenou argumentaci a tvrdi, Ze pokud
je znalecky posudek nespravny a nepouzitelny, neméla by byt znalci pfizndna Zadna odména, pfipadné by méla byt
jeho odména vyrazné snizena. Subsidiarné povinny 2) namita, Ze i pokud by byl znalecky posudek shledan spravnym
a Uplnym, je pfiznana odmeéna znalce ve vysi 24.114,09 K¢ nepfimérena, nadhodnocena a neodpovidajici rozsahu
zadani, narocnosti posudku a dosazenému vysledku.

.
Opravnény se v plném rozsahu ztotozriuje s obsahem vyjadreni znalecké spolecnosti, které bylo k odvolani
povinného 2) (a jeho manzelky) ptedloZeno soudnimu exekutorovi, a setrvava na stanovisku, Ze veskeré namitky
smérujici proti znaleckému posudku i proti vysi pfiznaného znale¢ného jsou nedivodné, ucelové a pravné i odborné
irelevantni.

Opravnény predné zdlraznuje, Ze povinny 2) (ani jeho manzelka) nepredlozili v pribéhu fizeni Zzadny vlastni znalecky
posudek, odborné vyjadreni ani jiny relevantni dikaz odborné povahy, ktery by byl zpUsobily zpochybnit zavéry
znalce. Jejich argumentace se omezuje vylucné na polemiku s vysledkem znaleckého posouzeni, zaloZzenou na
subjektivnim presvédceni o vyssi hodnoté nemovitych véci, nikoli na kvalifikované odborné kritice metodiky,
pouzitych vstupnich dat ¢i logické konzistence znaleckého posudku.

Znalecky posudek, jenz byl podkladem pro vydani napadenych usneseni soudniho exekutora, byl vypracovan v
souladu se zakonem o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpis(, jakoZ i se zakonem o znalcich, znaleckych
kancelarich a znaleckych ustavech. Stanoveni obvyklé ceny bylo provedeno porovnavaci metodou na zakladé
redlnych, realizovanych trznich dat v misté a ¢ase obvyklych, pficemz znalec pfi ocenéni zohlednil vSechny relevantni
skutecnosti, které mohou mit vliv na dosazitelnou trzni cenu ocefiovanych nemovitych véci.

Opakované ¢i prokazatelné zatopeni objektu, bez ohledu na jeho pficinu, pfedstavuje objektivni skutecnost, kterd
ma nepochybny vliv na kupni chovani, a tim i na dosaZitelnou cenu nemovitosti. Argumentace povinného 2), ze Slo
o zcela vyjimecnou a neopakovatelnou udalost, je ryze spekulativni a neni podloZzena Zadnym odbornym podkladem.
Znalec je povinen vychazet ze skutecnosti znamych ke dni ocenéni a z jejich dopadu na trh, nikoli z hypotetickych
uvah ucastnikl fizeni o budoucim vyvoji.

Obdobné nedlvodné jsou i namitky povinného 2) sméfujici proti pouzitym koeficientdm v ramci porovnavaci
metody. Stanoveni jednotlivych koeficientl je otazkou odborné Uvahy znalce, pficemz neexistuje Zadna pravni ani
metodicka povinnost, aby byly tyto koeficienty nastaveny mechanicky ¢i podle subjektivniho ocekavani povinnych.
Znalec je opravnén — a povinen — individualné posoudit charakter ocenované nemovité véci ve vztahu ke
srovnavacim vzorklm a tuto skutecnost promitnout do pouZitych korekci. Skutecnost, Ze povinny 2) by si
predstavoval jiné nastaveni koeficientl, nepredstavuje odbornou namitku, nybrZ pouze projev nesouhlasu s
vysledkem ocenéni.

Rovnéz namitky tykajici se idajné nedostatecného zohlednéni prislusenstvi nemovitych véci opravnény povazuje za
nepfiléhavé. Pfislusenstvi, zejména bazén, kllIna, pfistfesek a oploceni, bylo znalcem identifikovédno a zohlednéno v
ramci porovnavaci metody prostfednictvim pfislusnych koeficientll. V ramci porovnavaci metody se hodnota
pfislusenstvi nepromitda formou mechanického pricitani jednotlivych polozek, nybrz prostfednictvim uUpravy
porovnavacich koeficient(, coZ odpovidd ustalené znalecké praxi. Pozadavek povinného 2), aby se pfislusenstvi
promitlo ,,vyraznéji“, je toliko jeho subjektivnim hodnotovym nazorem, nikoli odborné relevantni vytkou.

Pokud jde o namitky smérujici proti vysi ptiznaného znalecného, opravnény konstatuje, Ze tyto jsou zcela
neopodstatnéné. Znalecky posudek se tykal ocenéni rodinného domu a souvisejicich pozemkd pro tGcely exekucniho
fizeni a zahrnoval mistni Setfeni, analyzu trhu, vybér a vyhodnoceni srovndvacich nemovitych véci, jakoz i odborné



vyhodnoceni zjisténych skutecnosti. Ptiznané znale¢né odpovida rozsahu, narocCnosti a odborné slozZitosti
provedeného znaleckého ukonu a pohybuje se v mezich obvyklé odmény za znalecky ukon tohoto typu.

Pozadavek povinného 2) na nepfiznani znale¢ného, pfipadné na jeho vyrazné snizeni, je zjevné odvozen vylu¢né od
snahy zpochybnit znalecky posudek jako celek, nikoli od skute¢né nepfimérenosti pfiznané odmény. Takovy postup
nelze povaZovat za legitimni vykon procesnich prdv, ale za Géelovou procesni strategii sméfujici k prodlouZeni
exekuéniho fizeni.

Opravnény proto uzavira, Ze znalecky posudek je Uplny, prezkoumatelny a odborné spravny, Ze byl vypracovan v
souladu s platnymi pravnimi pfedpisy i ustalenou znaleckou praxi a Ze neexistuje Zzadny zakonny ani vécny dlvod ke
zruseni usneseni soudniho exekutora o cené nemovitych véci ani ke zméné usneseni o ptiznani znale¢ného.

Namitky povinného 2) je proto namisté povaZovat za zcela nedlivodné.
V.
S ohledem na vse shora uvedené opravnény navrhuje, aby Krajsky soud v Praze usneseni soudniho exekutora ze

dne 20.11.2025, ¢.j. 176 EX 00098/21-288 a usneseni soudniho exekutora ze dne 20.11.2025, ¢.j. 176 EX 00098/21-
289 jako vécné spravné potvrdil.

GRENKELEASING S.R.O.
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