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znalecka kancelar pro oceriovani nemovitych véci

Pofadové Cislo v evidenci Znalecké
176 EX 00098/21 spolecnosti s.r.o.: 1926

EXEKUTORSKY URAD CHEB

JUDr. Josef Lavicka, soudni exekutor
26. dubna 10

350 02 Cheb

V Praze dne 7. ledna 2026
Véc: vyjadieni k odvolani povinného, znalecky posudek ¢. 081919/2025

Znalecka spolecnost s.r.o. se timto vyjadfuje k odvoldni povinného a manzelky povinného smérujicimu proti
usneseni soudniho exekutora ze dne 20. 11. 2025, ¢. j. 176 EX 00098/21-288, kterym bylo rozhodnuto o cené
nemovitych véci, a proti usneseni ¢. j. 176 EX 00098/21-289, jimz bylo rozhodnuto o znale¢ném. Uplatnéné
namitky povinného i manzelky povinného jsou z prevainé ¢dsti ucelové, opakujici se a smérujici nikoli k
odstranéni pfipadnych vad znaleckého posudku, nybrz ke zdrzeni exekucniho fizeni a oddaleni provedeni
drazby.

Povinni broji proti odbornym zavérim znalce bez predloZeni jakychkoli relevantnich odbornych
protiargumentU a ani jeden z nich nepredlozZil vlastni znalecky posudek ¢i odborné vyjadreni, které by bylo
zpUsobilé zpochybnit spravnost zavért znaleckého posudku.

Znalecky posudek byl vypracovan v souladu se zdkonem ¢&. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku, ve znéni
pozdéjsich predpisu, a se zakonem ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech.
Stanoveni obvyklé ceny bylo provedeno porovndvaci metodou na zakladé realizovanych trznich dat v misté a
case obvyklych, pficemz byly zohlednény vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv. Namitky povinnych ve
své podstaté nesméruji proti konkrétnim pochybenim znalce, ale proti samotnému vysledku ocenéni, coz je z
hlediska pfezkumu znaleckého posudku pravné i odborné irelevantni.

Pokud jde o namitku tykajici se udajného nespravného zohlednéni zaplavového Uzemi, jednd se o
dezinterpretaci obsahu znaleckého posudku. Znalec v posudku nekonstatuje, Ze by se ocefiované nemovitosti
nachazely v administrativné vymezeném zaplavovém Gzemi ve smyslu vodniho zdkona, nybrz zohlednuje
realné zjisténé riziko lokalniho zatopeni objektu, které bylo v misté prokazatelné zaznamendno v roce 2024,
na co sam povinny upozornil a dolozil k tomu fotodokumentaci.
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Pro ucely stanoveni ceny obvyklé je rozhodujici nikoliv formalni zafazeni Uzemi, ale skute¢nost, jak dané riziko
vnima trh, tedy potencialni kupujici. Opakované ¢i prokazatelné zatopeni objektu je okolnosti, kterd ma primy
vliv na kupni chovéni a tim i na dosazitelnou cenu, a proto byla tato skutecnost v rdmci porovnavaci metody
zohlednéna zcela legitimné.

Argumentace povinnych, Ze $lo o zcela vyjimecnou udalost, ktera se nebude opakovat, je ryze spekulativni a
neni podloZena Zzadnym odbornym podkladem. Znalec je povinen vychazet ze skutecnosti zndmych ke dni
ocenéni a z jejich dopadu na trh, nikoliv z hypotetickych tvrzeni icastnikd fizeni o budoucim vyvoiji.

Namitky sméfujici proti pouzitym koeficientlim porovnavaci metody jsou rovnéz nedtvodné. Koeficienty byly
stanoveny individuadlné na zakladé odborné Uvahy znalce s ohledem na charakter ocefiované nemovité véci a
srovnavacich vzork(. Neexistuje Zadnda pravni ani metodickd povinnost, aby byly koeficienty nastaveny
mechanicky ¢ podle subjektivniho ocekdvéni povinnych. Casové korekce byla provedena pfimérené s
ohledem na casovy odstup jednotlivych realizovanych prodejd, pricemZz obecné tvrzeni o rlstu cen
nemovitosti samo o sobé nezaklada dlvod pro automatické navySovani hodnoty.

Pokud jde o pfislusenstvi nemovitych véci, tedy zejména bazén, kllInu, pfistfesek a oploceni, tyto skutec¢nosti
byly znalcem identifikovany a zohlednény v ramci koeficientli porovnavaci metody pfirazkou. Hodnota
prislusenstvi se v porovnavaci metodé nepromitd formou samostatného mechanického pficteni, ale
prostfednictvim Upravy porovnavacich koeficientll, coZ bylo v daném pfipadé provedeno. PoZadavek
povinnych, aby se pfislusenstvi promitlo ,vice“, je pouze jejich subjektivnim hodnotovym nazorem, nikoli
odbornou namitkou.

Namitky smérujici proti vysi pfiznaného znale¢ného jsou rovnéz zcela nedivodné. Znalecky posudek se tykal
ocenéni rodinného domu a souvisejicich pozemk( pro ucely exekucniho fizeni, zahrnoval mistni Setfeni,
analyzu trhu, vybér a vyhodnoceni srovnavacich vzorkd a odborné vyhodnoceni zjisténych skutecnosti.
Pfiznané znalecné odpovida rozsahu, narocnosti i obvyklé odméné za znalecky ukon tohoto typu. PoZadavek
na jeho nepfizndni ¢i sniZeni je zjevné motivovan snahou zpochybnit znalecky posudek jako celek, nikoliv
skute¢nou nepfimérenosti odmény.
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Znalecka spolec€nost s.r.o. uzavird, Ze znalecky posudek byl vypracovan v souladu s platnymi pravnimi predpisy
i ustalenou znaleckou praxi, namitky povinného a manzelky povinného jsou nedlvodné a prevazné tcelové a
neexistuje zadny odborny dlivod ke zruseni usneseni o cené nemovitych véci ani ke snizeni ¢i nepfiznani
znale¢ného.

Zavérem sdélujeme, Ze trvame na vysi znalecného a obvyklé ceny, ktera byla stanovena fadné dle §2, odst.
2 zakona €. 151/1997 Sb., ktery fikd, Ze obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se ze
sjednanych cen porovnanim. To, jakou ma nemovita véc skutecné hodnotu, za niz mize byt v daném misté

a Case proddna, se ukaze teprve v drazbé.
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