1. US 3588/14

Ceska republika
) NALEZ
Ustavniho soudu

Jménem republiky

Ustavni soud rozhodl mimo ustni jednani bez piitomnosti wlastnikll v senatu
slozeném z piedsedy Radovana Suchanka a soudcti Vojtécha Simicka (soudce zpravodaj) a
Jittho Zemanka ve véci Ustavni stiznosti sté¢zovatele J. K., zastoupené¢ho JUDr. Ladislavem
Kreslem, advokatem se sidlem Plesivec 11, ¢. 371, Cesky Krumlov, sméfujici proti rozsudku
Me¢stského soudu v Praze ze dne 26. 11. 2013, ¢. j. 30 Co 328/2013-124, a usneseni
Nejvyssiho soudu ze dne 26. 8. 2014, €. j. 30 Cdo 2068/2014-148, za ucasti Méstského soudu
v Praze a Nejvyssiho soudu jako ucastniki fizeni,

takto:

I. Rozsudkem Méstského soudu v Praze ze dne 26. 11. 2013, ¢. j. 30 Co 328/2013-124, a
usnesenim Nejvys$Siho soudu ze dne 26. 8. 2014, ¢. j. 30 Cdo 2068/2014-148, bylo
porusSeno pravo stéZovatele na spravedlivy proces, zarucené ¢l. 36 odst. 1 Listiny
zakladnich prav a svobod.

1. Tato rozhodnuti se proto rusi.

Odtvodnéni:
I. Podstatny obsah ustavni stiZnosti

1. Vd&as podanou tstavni stiznosti (§ 72 odst. 3 zakona &. 182/1993 Sb., o Ustavnim soudu,
ve znéni pozd&jsich predpist, dale jen ,,zidkon o Ustavnim soudu®) a splitujici téZ ostatni
zékonem stanovené podminky fizeni [§ 75 odst. 1 a contrario; § 30 odst. 1, § 72 odst. 1 pism.
a) zédkona o Ustavnim soudu] broji st&Zovatel proti v zahlavi citovanym rozhodnutim
obecnych soudll, nebot’ mé za to, Ze jimi doslo k poruseni jeho prava na ochranu vlastnictvi a
prava na spravedlivy proces, zaruCenych ¢l. 11 odst. 1, ¢l. 36 odst. 1 a odst. 3 Listiny
zakladnich prav a svobod (dale jen ,,Listina®).

2. Stézovatel spatiuje namitané poruseni svych zakladnich prav predevSim ve zplisobu,
jakym se Méstsky soud v Praze vypotadal s jim uplatnénou zalobou na nahradu Skody podle
zakona ¢. 82/1998 Sh., o odpovédnosti za $kodu zpusobenou pii vykonu vefejné moci
rozhodnutim nebo nespravnym Ufednim postupem, v tehdy platném znéni (dale jen ,,zakon €.
82/1998 Sb.*), kterd mu vznikla v disledku nespravného ufedniho postupu v exekucnim
fizeni proti nému vedeném u Okresniho soudu v Prachaticich (pod sp. zn. 2 Nc¢ 2646/2007),
kdyz z diivodu provedené exekuce (prodejem nemovitosti v drazb¢€), kterd byla ovSem
nasledné zastavena pro zruieni exekuéniho titulu nalezem Ustavniho soudu sp. zn. III. US
3300/07 ze dne 26. 3. 2009 (N 69/52 SbNU 677), pozbyl vlastnické pravo ke své
nemovitosti, a to konkrétné k idedlnimu podilu v rozsahu 11/12 domu ¢&. p. 451 a pozemki
parc. €. 942 a 943, v k. u. obec Netolice (dale jen ,,pfedmétnd nemovitost®). Stézovatel
konkrétn¢ namita, ze obecné soudy sice ucinily nespornou skutecnost, ze v disledku
nespravného ufedniho postupu ze strany soudniho exekutora vznikla sté¢Zovateli Skoda, nebot’
se ,,jeho majetkova sféra zmensila““, nicméné Méstsky soud v Praze, na rozdil od Obvodniho
soudu pro Prahu 2, dospél k nespravnému pravnimu zavéru, ze ,,nebyla dana odpovédnost



1. US 3588/14

(vedlejsiho Gcastnika fizeni) za Skodu, nebot takova skoda (stézovateli) nevznikla, kdyz sice
pozbyl viastnictvi k nemovité veci, ale nahradou obdrzel jeji hodnotu odpovidajici obvyklé
cene v penezich®, na jehoz zaklad¢ také méstsky soud zménil rozsudek obvodniho soudu,
kterym byla naopak sté¢zovateli ndhrada skody pfiznana. Dle nazoru stézovatele vSak méstsky
soud tento svij pravni zavér zalozil na nespravném vykladu pojmu ,cena obvykla®,
obsazeném v ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o oceiovani majetku a 0 zméné
nékterych zakonu (zakon o ocenovani majetku), vV tehdy platném znéni, ktery povazuje za
,haprosto chybny, neprihlizejici ke skutecnému deni na trhu nemovitosti a sjedndvani cen®,
stejné jako vV ném nejsou zohlednény zvlasStnosti prodeje nemovitosti v drazbé v ramci
exekuéniho tizeni, kdy ,,exekutor neni zZadny prodavajici ve smyslu strany kupni smlouvy. On
sice miize preferovat dosazeni vy$si ceny, avsak nemiize |i ovliviiovat a neni-li vice zdjemcti,

vy

zabranit.*

3. Ve vztahu k tGstavni stiznosti napadenému usneseni Nejvyssiho soudu pak stéZovatel
namitd, Ze Nejvyssi soud jim podané dovolani ,,zcela formalisticky* odmitl jen proto, Ze
dovolatel pfesné neuvedl, ze kterého ustanoveni ob¢anského soudniho fadu (dale jen ,,0. s.
.“) dovozuje piipustnost svého dovolani, ackoliv to z jeho obsahu plyne. Nejvyssi soud tak
pry zasahl do jeho tustavné zarucenych prav, kdyz se podrobné nezabyval otazkou, zda
napadeny rozsudek méstského soudu nespociva na nespravném pravnim posouzeni véci.

Il. Vyjadreni ucastniki Fizeni
4. K vyzvé Ustavniho soudu se k ustavni stiznosti vyjadfil pouze Nejvyssi soud a Méstsky
soud v Praze. Oba tyto soudy vsak ve svych vyjadienich toliko uvedly, Ze Ustavni stiznost
povazuji za nedivodnou a odkazaly na odiivodnéni rozhodnuti, které v této véci vydaly. Za
této situace je Ustavni soud z diivodu hospodarnosti fizeni jiz nezasilal k ptipadné replice
stézovateli, nebot’ tato vyjadfeni neptesahovala odiivodnéni napadenych rozhodnuti, s nimz
byl stéZovatel dostatecné seznamen.

I11.Podstatny obsah spisového materiilu

5. Zvyzadanych spisit Obvodniho soudu pro Prahu 2 sp. zn. 26 C 116/2011 a Okresniho
soudu Vv Prachaticich sp. zn. 2 Nc 2646/2007 a z elektronického spisového materialu
soudniho exekutora Exekutorského ttfadu Pisek, JUDr. S. Pazderky, vedené¢ho pod sp. zn.
117 EX 1167/11, Ustavni soud zjistil nasledujici skute¢nosti.

6. Stézovatel se zalobou podanou k Obvodnimu soudu pro Prahu 2 podle zakona ¢. 82/1998
Sh. doméhal po vedlejsim ucéastnikovi fizeni, Ceské republice — Ministerstvu spravedlnosti,
nahrady skody ve vysi 1.933.333 K¢ s pfislusenstvim, ktera mu dle jeho tvrzeni byla
zpusobena ,,nespravnym urednim postupem*, kdyz byla proti nému nafizena exekuce, ackoliv
podal navrh na odlozeni exekuce a ustavni stiznost sméfujici proti exekucnim titultim,
pticemz vSak pftislusny soud (Okresni soud v Prachaticich) o tomto navrhu nijak nerozhodl.
Proto byla provedena exekuce na majetek stéZovatele, a to prodejem predmétné nemovitosti
K¢ a trzni cena pak 3.000.000 K¢&. Zalobou pozadovana &astka tak piedstavuje rozdil mezi
¢astkou, za niz byla pfedmétna nemovitost v drazbé prodana a kterd byla stéZovateli po
zastaveni exekuce vyplacena, a trzni hodnotou nemovitosti.

7. Obvodni soud pro Prahu 2 rozsudkem ze dne 16. 5. 2013, €. j. 26 C 116/2011-78, o této
zalob¢ stézovatele rozhodl tak, Ze vedlejSimu ucastnikovi fizeni ulozil povinnost uhradit
stézovateli v hotovosti ¢astku 1.248.333 K¢ s urokem z prodleni ve vysi 7,75 % od 7. 3. 2011
do zaplaceni; ve zbyvajici Casti zalobu zamitl (vyrok 1.). Dale pak rozhodl o povinnosti
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vedlejSiho ucastnika fizeni zaplatit st€Zovateli na nakladech fizeni castku 49.815 KCc.
Obvodni soud dospél k zavéru, ze v exekucnim fizeni, vedeném proti stézovateli jako
povinnému u Okresniho soudu v Prachaticich pod sp. zn. 2 Nc 2646/2007, doslo k
nespravnému ufednimu postupu (ve smyslu zakona ¢. 82/1998 Sb.) ze strany okresniho
soudu a soudniho exekutora tim, Ze nebylo ve stanovené lhité podle ustanoveni § 54 odst. 2
exekucniho fadu rozhodnuto o névrhu stézovatele na odklad exekuce a nasledné doslo k
prodeji predmétné nemovitosti v drazbé. Obvodni soud proto konstatoval, ze k provedeni
exekuce prodejem predmétné nemovitosti ve vlastnictvi stézovatele nemélo dojit, nebot’
(stézovatel) nebyl povinnym v exekuci, (vedlejsi ucastnik fizeni) proto odpovida za Skodu
zpiisobenou svym nespravnym urednim postupem.” Vysi Skody pak obvodni soud urcil
rozdilem mezi cenou obvyklou pfedmétné nemovitosti k roku 2008 ve vysi 2.315.000 K¢,
stanovenou znaleckym posudkem ze dne 2. 5. 2013, vypracovanym Ing. Z. Staitkem, a cenou
dosazenou pii drazbg, tj. 1.066.667 K¢.

8. Obvodni soud takto rozhodoval za situace, kdy proti stézovateli jako povinnému byla
nafizena exekuce k vymozeni ¢astky 720.000 K¢ s piisluSenstvim na zaklad¢ exekucniho
titulu, kterym byl sméneény platebni rozkaz Krajského soudu v Ceskych Bud&jovicich ze dne
15. 8. 2005, ¢. j. Sm 126/2005-16, ve spojeni s rozsudkem téhoz soudu ze dne 24. 5. 2006, ¢.
j.- 13 Cm 911/2005-64, a s rozsudkem Vrchniho soudu v Praze ze dne 24. 9. 2007, ¢. j. 12
Cmo 151/2007-127. Dne 19. 8. 2008 podal stézovatel u Okresniho soudu v Prachaticich
navrh na odklad exekuce s odivodnénim, ze byla dne 1. 9. 2008 podana tstavni stiznost
k Ustavnimu soudu, sméfujici proti citovanym rozsudkim Krajského soudu v Ceskych
Budégjovicich a Vrchniho soudu v Praze. Dne 18. 7. 2008 vydal soudni exekutor JUDr. S.
Pazderka drazebni vyhlasku, podle niZ byla na den 17. 9. 2008 natizena drazba ptedmétné
nemovitosti, jejiz ,,vyslednd cena® byla stanovena na 1.600.000 K¢, ktera se shoduje
s odhadem jeji ,.ceny obvyklé“, stanovenym znaleckym posudkem ze dne 26. 5. 2008,
vypracovanym (k zadosti soudniho exekutora) M. Pipalovou. Vyse ,,nejniz§iho podani“ pak
byla stanovena na 1.066.667 K¢. Usnesenim soudniho exekutora ze dne 17. 9. 2008, ¢. j. 117
EX 1171/07-103, bylo rozhodnuto o ptiklepu ve prospéch Mgr. P. J., JUDr. I. N. a Ing. F. K.,
ktefi dne 4. 12. 2008 zaplatili ,,nejvyssi podani®, tj. ¢astku 1.066.667 K¢, a ke dni 17. 9. 2008
se stali spoluvlastniky pfedmétné vydrazené nemovitosti. Vzhledem ke skute¢nosti, ze
citovanym nalezem Ustavniho soudu sp. zn. III. US 3300/07 byly zruseny vyse uvedené
rozsudky Krajského soudu v Ceskych Bud&ovicich a Vrchniho soudu v Praze, doslo
nasledné na zéklad¢ usneseni Okresniho soudu v Prachaticich ze dne 24. 8. 2009, €. j. 2 Nc
2646/2007-52 (potvrzeného usnesenim Krajského soudu v Ceskych Budéjovicich ze dne 14.
3.2011, €. j. 6 Co 3075/2009-103) k zastaveni exekuce podle ustanoveni § 268 odst. 1 pism.
b) o. s. f. ve spojeni s ustanovenim § 52 odst. 1 exekucniho tadu, a stézovateli byl nasledné
cely vytézek z drazby vyplacen.

9. Proti uvedenému rozsudku obvodniho soudu podalo Ministerstvo spravedlnosti
odvolani, vnémZ mimo jiné zpochybiiovalo vySe predestiené pravni zavéry, nebot pry
obvodni soud nespravné a nad rdmec Zzalobnich tvrzeni vymezil odpovédnostni titul ve
smyslu zdkona ¢. 82/1998 Sb., kdyz ,,nezakonné narizenou exekuci lze hodnotit pouze v
rezimu nezdakonného rozhodnuti, ale (stézovatel) sviij ndarok odvijel od nespravného uredniho
postupu spocivajiciho v nerozhodnuti o jeho navrhu na odklad exekuce a pouze tento narok u
ni uplatnil.*

10. Meéstsky soud v Praze v Gstavni stiznosti napadeném rozsudku dospél k zavéru, ze
odvolani je divodné, byt zjinych, nez vedlejSim ucastnikem tvrzenych diivodl, a proto
rozhodl tak, Zze se napadeny rozsudek obvodniho soudu ,,ve vyhovujicim vyroku o véci samé
meéni tak, ze Zaloba ohledné zaplaceni castky 1.248.333 K¢ s urokem z prodleni z této castky
ve vys$i 7,75 % od 7. brezna 2011 do zaplaceni se zamitd* (vyrok IL.). Soucasn¢ méstsky soud
nepfiznal stéZovateli osvobozeni od soudnich poplatkli (vyrok 1.) a dale rozhodl o nékladech
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fizeni pfed soudy obou stupniti (vyrok IIL.). Mé&stsky soud se v odivodnéni neztotoznil
s odvolaci namitkou ohledné nespravného vymezeni odpovédnostniho titulu ve smyslu
zékona ¢. 82/1998 Sb., kdyz konstatoval, ze ,,pravni posouzeni (stézovatelem) vyliceného
skutku je veci soudu, ktery se muzZe odchylit od pravniho posouzeni uvazovaného
(stézovatelem). (...) Narok (stézovatele) tak je treba posuzovat nejen z pohledu mozného
nespravneho uredniho postupu spocivajictho v nerozhodnuti o odkladu exekuce, ale i z
pohledu nezdakonného rozhodnuti, tj. nezakonného exekucniho titulu, ktery byl posléze zrusen,
nebo nezakonného usneseni o narizeni exekuce, kdyz za zruseni takového rozhodnuti Ize
povazovat nasledné rozhodnuti o zastaveni exekuce z ditvodu neexistence exekucniho titulu*
(str. 2-3 rozsudku). Proto méstsky soud pfistoupil k posouzeni, zda v daném ptipadé byly
splnény piedpoklady pro odpovédnost statu za Skodu, ktera je jak u odpovédnosti statu
odvozené od nespravného ufedniho postupu (nerozhodnuti o odkladu exekuce), tak pfipadné
od nezakonného rozhodnuti (zruSeny exekucni titul ¢i nafizeni exekuce posléze zastavené)
shodné dand za soucasného splnéni tii predpokladi: 1) nezdkonné rozhodnuti ¢i nespravny
ufedni postup, 2) vznik Skody a 3) pfi¢innd souvislost mezi nezdkonnym rozhodnutim ¢i
nespravnym ufednim postupem a vznikem Skody.

11. V ramci tohoto posouzeni a na zakladé doplnéného dokazovani pak méstsky soud dospél
k zavéru, ze v daném ptipad¢ ,,nebyla dina odpovédnost (vedlejsiho ucastnika fizeni) za
Skodu, nebot’ takova skoda (stézovateli) nevznikla. Méstsky soud vychazel z vykladu pojmu
,cena obvykla®, obsazeném v ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona o ocenovani majetku, ktera dle
jeho nazoru muze byt stanovena ,,bud’to odhadem, nebo miize byt zjisténa primo na zdakladé
skutecné dosazené ceny pri realizovaném prodeji*, ptiCemz ,nejpresnéji lze obvyklou cenu
urcité véci stanovit v takové vysi, ktera byla skutecné dosazena pri realizaci prodeje veci v
konkrétni dobé za bézné situace na trhu, tj. s vyloucenim mimoradnych okolnosti prodeje.
takové situaci nemd vyznam odhadovat obvyklou cenu znaleckym posudkem, tj. na zaklade
porovnani dosazenych cen u obdobnych véci, nebot je k dispozici primo cena dosazend pri
prodeji  konkrétni veci. Ve vztahu k prodeji véci v drazbg, jako tomu bylo v nyni
projednavaném piipadé¢ stéZovatele, pak méstsky soud konstatoval, ze ,,za obvyklou cenu je
treba povazZovat cenu skutecné dosazenou drazbou, nikoliv cenu stanovenou odhadem
V priitbéhu exekuce pred vlastni drazbou, popt. po provedeni drazby, nebot odhad je ze své
povahy pravé jen odhadem ceny, avsak viastni realizaci prodeje je urcena skutecna cena
odpovidajici nabidce a poptdavce na trhu, tedy cena obvykla.* Méstsky soud proto uzaviel, Ze
vzhledem ke skutecnosti, Ze v fizeni nevyslo najevo, ze by pii drazbé pfedmétné nemovitosti
»existovaly néjaké mimoradné okolnosti, které by mély zasadni viliv na cenu dosazenou
drazbou®, ptic¢emz se jednalo o drazbu vefejnou, nafizenou v ramci provadéné exekuce, u niz
se ,,predpoklada, zZe cilem je dosazeni maximalni mozné ceny®, pak je tieba cenu dosazenou
v drazbg, tj. 1.066.667 K¢ ,,povazovat za cenu obvyklou, ktera odpovidala v té konkrétni dobé
nabidce i poptdvce na trhu nemovitosti (...), nebot pravé za tuto cenu bylo Ize uvedenou
nemovitost na beznéem trhu nemovitosti v uvedené dobé prodat, resp. koupit.*“ Jak méstsky
soud dale zdlraznil, proto také nepovazoval ,,za potrebné provadet v této véci dalsi znalecky
posudek za ucelem odhadu obvyklé ceny, nebot’ dospél k zaveru, ze obvyklou cenu v tomto
pripadeé vyjadiuje cena dosazena pri drazbe.” S ohledem na vySe uvedené tak méstsky soud
neshledal stéZzovatelem uplatnény narok na ndhradu Skody za divodny, protoze ,,v rdmci
exekuce byl (stézovateli) cely vytézek z dosazené drazby vyplacen® a stézovatel tedy ,,jiz
nahradu skody, vzniklé mu ztratou nemovitosti, obdrzel.*

12. Proti tomuto rozsudku méstského soudu podal stézovatel dovolani, v némz piedevsim
zpochybnoval jeho pravni zavéry, zaloZzené na nespravném vykladu pojmu ,,cena obvykla®, a
tedy na pravnim posouzeni otazky existence Skody a jeji konkrétni vySe, jejiz nahrady se
stéZovatel svou zalobou domahal.
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13. Nejvyssi soud nicméné toto dovolani ustavni stiznosti napadenym usnesenim podle
ustanoveni § 243c odst. 1 o. s. f. (ve znéni zadkona ¢. 404/2012 Sb.) odmitl, nebot’ nemélo
nalezitosti vyzadované ustanovenim § 241a odst. 2 o. s. T., konkrétné uvedeni, v cem
stézovatel spatfuje splnéni pifedpokladii piipustnosti dovolani. Dle Nejvyssiho soudu
stézovatel ,,v dovolani toliko uvedl, Ze dovolanim napadené rozhodnuti spociva na
nespravnem pravnim posouzeni veci, kdyz jde konkrétné o nespravné posouzeni obvyklé ceny
podle ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., a dale vedl obsahlou polemiku s
odvolacim soudem (...). Ve svém dovolani predevsim vitbec neuvadi, ze by se odvolaci soud
pri reseni otazky hmotného nebo procesniho prava odchylil od ustalené rozhodovaci praxe
dovolaciho soudu nebo zZe by tato otdizka v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla
vyresena, ani zZe je dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma byt dovolacim soudem
vyreSenda pravni otazka posouzena jinak* (str. 2 usnesent).

IV. Vlastni hodnoceni Ustavniho soudu

14. Ustavni soud ustalen& judikuje, Ze jeho ukolem je v fizeni o Gistavni stiznosti ochrana
Gistavnosti, a nikoliv zakonnosti [¢l. 83, ¢1. 87 odst. 1 pism. d) Ustavy Ceské republiky]. Jeho
pravomoc je tak zalozena vyluéné k ptrezkumu rozhodnuti z hlediska dodrzeni toho, zda v
fizeni nebyly dotCeny ustavné chranéné prava a svobody jeho ucastnika, zda tizeni bylo
vedeno v souladu s Ustavnimi principy a zda je lze jako celek pokladat za spravedlivé. Jak
Ustavni soud opakované vymezil, zdkladni prava a svobody ptisobi jako regulativni ideje, na
néz obsahoveé navazuji komplexy norem podustavniho prava; soucasné tyto ideje determinuji
vyklad pravnich norem. PoruSeni n¢které z téchto norem, a to v dasledku svévole, anebo v
disledku interpretace, jeZ je v extrémnim rozporu s principy spravedlnosti, pak zaklada
poruseni zakladniho prava a svobody [srov. napf. nalez sp. zn. III. US 269/99 ze dne 2. 3.
2000 (N 33/17 SbNU 235); nalez sp. zn. I. US 1052/10 ze dne 29. 9. 2010 (N 206/58 SbBNU
857), viechna rozhodnuti Ustavniho soudu jsou rovnéz dostupné na http://nalus.usoud.cz].

15. Pojem svévole pak Ustavni soud setrvale interpretuje ve smyslu extrémniho nesouladu
pravnich zavérd s provedenymi skutkovymi a pravnimi zjiSténimi, dale ve smyslu
nerespektovani kogentni normy, pfip. interpretace, jez je v extrémnim rozporu s principy
spravedlnosti (napf. tzv. pfepjaty formalismus), jakoz i interpretace a aplikace zakonnych
pojmi v jiném nez zakonem stanoveném a pravnim myslenim konsensudlné akceptovaném
vyznamu, a kone¢né ve smyslu rozhodovani bez blizSich kritérii ¢i alespon zéasad
odvozenych z pravni normy [viz napf. nalez sp. zn. III. US 351/04 ze dne 24. 11. 2004 (N
178/35 SbNU 375) ¢&i nélez sp. zn. II. US 2121/14 ze dne 30. 9. 2014].

16. Prizmatem téchto ustavnépravnich vychodisek a principit Ustavni soud piezkoumal
pravni zavéry mestského soudu, obsazené v rozsudku napadeném nyni projedndvanou
ustavni stiznosti, a na zdklad¢ jejich konfrontace s namitkami stéZovatele a obsahem
vyzadaného spisového materidlu dospél k zavéru, Ze ustavni stiznost je divodna.

17. Jeji podstatu tvoii nesouhlasnd polemika stézovatele se zptisobem, jakym meéstsky soud
posoudil divodnost jim uplathovaného naroku na nahradu Skody podle zakona ¢. 82/1998
Sb., kdyz na zaklad¢ vykladu pojmu ,,cena obvykld®“ (ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1
zakona o ocenovani majetku) a vlastniho zpisobu jejiho ur¢eni dospél k zavéru, Ze nebyla
dana odpovédnost vedlej$iho ucastnika fizeni za Skodu z diivodu neexistence Skody, nebot’
st¢Zzovatel jiz nahradu Skody, vzniklé mu prodejem jim vlastnéné predmétné nemovitosti
v drazbé v ramci exekucniho fizeni za cenu, kterou je tieba povazovat za cenu obvyklou,
obdrzel vyplacenim celého vytézku z drazby v dusledku zastaveni exekuce.

18. Zakon o ocenovani majetku ,,cenu obvyklou*“ definuje v ustanoveni § 2 odst. 1, dle
n¢hoz se ji ,,rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripade
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obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvykléem obchodnim
styku v tuzemsku ke dni ocenéni*, pticemz ,,vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim*.
Pro jeji uréeni pak zakon vymezuje obecné pozadavky i konkrétni ,zpiisoby ocernovaini
majetku a sluzeb®, pouzitelné pro jednotlivé piipady ocenovani, kuptikladu u nemovitych
véci (staveb ¢i pozemku), majetkovych prav, cennych papira a dalsi. Jejich blizsi
konkretizace je pak ponechana na upravé ,,provadéci® vyhlasce, kterou je v soucasnosti
vyhlaska Ministerstva financi ¢. 443/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocenovani majetku
(ocenovaci vyhlaska), ve znéni vyhlasky Ministerstva financi ¢. 199/2014 Sb., kterd
s uc¢innosti od 1. 1. 2014 nahradila vyhlasku Ministerstva financi ¢. 450/2012 Sb.

19. Uvedené plati konkrétné i ve vztahu K ocenovani staveb (definovanych v ustanoveni § 3
zékona o ocenovani majetku), pro které zakon o ocenovani majetku v ustanoveni § 4 odst. 1
vymezuje n€kolik zptisob jejich ocefiovani a urceni jejich ceny obvyklé, a to ,,ndkladovym,
vynosovym nebo porovnavacim zpiisobem nebo jejich kombinaci*. Tyto jsou pak podrobné;ji
popsany v citované ocenovaci vyhlaSce, ktera je koneckoncli za timto Ucelem zpravidla
kazdoro¢né novelizovana, a to z divodu nezbytnosti aktualizace zékladnich cen a koeficientli
zmény cen staveb. V , Komentari k urcovani obvyklé ceny (ocenéni majetku a sluzeb)®,
vydaném Ministerstvem financi v roce 2014 (dostupny na http://www.mfcr.cz/cs/verejny-
sektor/regulace/ocenovani-majetku), je blize rozveden stanoveny postup pifi urCeni ceny
obvyklé u nemovitosti (staveb i pozemkll) pro ucely oceniovani majetku (ve smyslu
ustanoveni § 2 zakona o ocefhovani majetku). Za ,vyhradni zpusob jejiho urceni je
povazovano porovnani ,,jako statistické vyhodnoceni nejcastéji se vyskytujictho prvku v dané
mnoziné skutecné realizovanych cen stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri
poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
oceneni. Mnozina prvkii je stanovena z historickych cen za priméreny casovy usek (prodeje
Jjiz probéhly).*“ Jak stanovuje i citované ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona o ocenovani majetku,
do tohoto statistického vyhodnoceni skute¢né realizovanych prodeji nicméné nesméji
vstupovat ceny, do kterych jsou promitnuty ,,mimoradné okolnosti trhu‘ (napt. stav tisné
kupujicitho €1 prodavajiciho, disledky pfirodnich ¢i jinych kalamit), ,,osobni pomeéry
prodavajiciho nebo kupujiciho* (zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy
mezi prodavajicim a kupujicim) ¢&i ,,vliv zvlastni obliby, kterou se rozumi zvlastni hodnota
prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.* Zjednodusené feceno,
cena obvykla se timto zplisobem urcuje tak, Ze z mnoziny (databaze) skute¢né realizovanych
prodejli nemovitosti, do niZ musi byt zahrnuty vSechny duilezité udaje pro porovnani (napf.
celkovad cena prodeje, vyméra pozemku a cena za m?, velikost zastavéné plochy, poloha
nemovitosti, jeji stav atp.), jsou posléze (za pomoci tzv. Gaussovy kiivky) vybrany
nemovitosti  srovnatelné s oceflovanou nemovitosti, jejichz vzajemné porovnani (s
vylou¢enim onéch mimofadnych okolnosti) je urCujici pro stanoveni ceny obvyklé
oceniované nemovitosti.

20. Pravé porovnani ocenované nemovitosti S ostatnimi nemovitostmi, u nichz uz byl
realizovan prodej, pak zohlediiuje zminény zékonny pozadavek na zvazeni ,,vSech okolnosti,
které maji na cenu viiv* (§ 2 odst. 1 zdkona o ocefiovani majetku), nebot’ vyhradné samotna
realizace prodeje srovnatelné nemovitosti na trhu mizZe dostateénym a hodnovérnym
zpusobem zohlednit jak specifické podminky a aktudlni déni na trhu s nemovitostmi (napft.
aktualni nabidka a poptavka nemovitosti; vySe trokovych sazeb hypoték aj.), tak i okolnosti
a faktory konkrétné ovliviiujici samotnou (trzni) cenu prodavané nemovitosti (napfi. velikost,
staii a stav nemovitosti; charakter vlastnickych vztaht k ni; lokalita, v niz se nachazi, véetné
kvality zivotniho prostiedi, dopravni dostupnosti a obéanské vybavenosti aj.).

21. Pozadavek na zohlednéni téchto ,trzmich vlivii zédkon o ocefiovani majetku, pfip.
oceniovaci vyhlaska stanovuje 1 pro dal§i zplisoby ocenovani staveb, tj. vynosovym i
nakladovym zplisobem, jak je patrné z ustanoveni § 5 odst. 2 zdkona o oceflovani majetku
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(,,ve stanovenych cendch a postupech se zohlednuji i viivy pusobici na uroven a relace cen
staveb na trhu.”). Jejich nezohlednéni pfi stanoveni ceny obvyklé (odhadni) u nemovitosti
nakladovym zpusobem (konkrétné rodinného domu za ucelem jeho prodeje v drazbé v ramci
exekuce) pak Ustavni soud v nalezu sp. zn. I. US 157/04 ze dne 7. 12. 2004 (N 185/35 SbBNU
445) oznacil za ,postup (vvklad) neodpovidajici platne pravni uprave, resp. jejimu
ustavnekonformnimu vykladu® a nachazejici se v rozporu s prdvem na spravedlivy proces,
zaru¢enym v ¢l. 36 odst. 1 Listiny, kdyz konstatoval, Zze pro ocenovani rodinného domu
,hakladovym zpiisobem plati ustanoveni § 5 citovaného zdkona; to vsak odvolaci soud nevzal
v uvahu, a z oduvodnéni napadeného rozhodnuti nevyplyva, zZe by byl odvolaci soud tomuto
ustanoveni vénoval pozornost. Z ustanoveni § 5 odst. 2 véta druha pritom zcela jednoznacné
vyplyva, zZe ve stanovenych cendach a postupech se zohlednuji i viivy piisobici na uroven a
relace cen staveb na trhu. Proto zaver odvolaciho soudu, ze pro ucely drazby a urceni
vysledné ceny je treba vychazet z ceny urcené stanovenymi zpusoby (s odvolanim na
ustanoveni, ktera odvolaci soud vyslovné uvedl), tzv. ceny vyhlaskové (administrativni),
neodpovida platné pravni uprave, resp. jejimu ustavnékonformnimu vykladu.

22. VySe popsany zpusob urcovani ceny obvyklé, tj. porovnanim cen na zakladé
statistického vyhodnoceni skutecné realizovanych prodejl, ostatné v nyni projednavaném
piipadé pouzili i znalci v obou vyse citovanych znaleckych posudcich pfi ocenéni predmétné
nemovitosti, ptivodné ve vlastnictvi stézovatele. Nicméné dospéli k odlisnym hodnotam
(1.600.000 K¢, resp. 2.315.000 K¢), a to zduvodu nespravného uréeni ocenované
nemovitosti (zahrnuti 1 gardze), resp. nezohlednéni skutecnych vlastnickych vztaht
k pfedmétné nemovitosti, kdy byla oceniovana nemovitost jako celek, nikoliv vlastnického
podilu stézovatele kni o velikosti 11/12, na coz ostatné upozornil i méstsky soud
Vv odiivodnéni Ustavni stiznosti napadeného rozsudku. Pfesto za této situace, kdy méstsky
soud sam konstatoval, Ze ,jsou shora uvedené posudky pro uvedené nedostatky
nepouzitelné®, nepostupoval za ucelem urceni ceny obvyklé u predmétné nemovitosti, tedy
zjisténi skute¢nosti, kterou ucinil rozhodujici pro posouzeni otazky existence Skody, jejiz
nahrady se po statu sté¢Zovatel domahal, cestou provedeni dal§iho znaleckého posudku, ktery
by uvedené nedostatky zhojil, jelikoz to ,,nepovazoval za potrebné®, nebot’ ,,obvyklou cenu v
tomto pripadé vyjadruje cena dosazena pri drazbe.“ Jak jiz bylo vySe rekapitulovéano,
méstsky soud totiz dospé€l k zavéru, ze v piipadé, kdy ,je konkrétni véc v konkrétni dobée
skutecné prodana za sjednanou cenu, pricemz se jednda o obvykly prodej s vyloucenim
moznych mimoradnych okolnosti, je skutecné dosazena cena cenou obvykiou.“ Uvedené dle
méstského soudu plati 1 pro ptipady, kdy je prodej véci realizovan formou vetejné drazby, a
proto za cenu obvyklou ,,je treba povazovat cenu skutecné dosazenou drazbou, nikoliv cenu
stanovenou odhadem v pribéhu exekuce pred viastni drazbou, popr. po provedeni drazby,
nebot’ odhad je ze své povahy prave jen odhadem ceny, avsak vlastni realizaci prodeje je
urcena skutecna cena odpovidajici nabidce a poptavce na trhu, (...) nebot praveé za tuto cenu
bylo lze danou nemovitost na bézném trhu nemovitosti v uvedené dobé prodat, resp. koupit.*

23. Ustavni soud se s timto pravnim zavérem méstského soudu neztotoZiiuje, nebot’ je toho
nazoru, Ze se nachazi v extrémnim rozporu nejen s provedenymi skutkovymi a pravnimi
zjisténimi nyni projedndvaného pfipadu, ale obecné i s principy spravedlnosti, kdyz se
méstskym soudem ucinény vyklad pojmu ,,cena obvykld*® (ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1
zékona o ocelovani majetku) a jim pouzity zplsob jejiho urceni zcela miji nejen s jeho
samotnym smyslem (ucelem), ale nachazi se 1 v pfimém rozporu s vysSe uvedenymi
pozadavky a konkrétnimi zplsoby, stanovenymi zdkonem o ocefovani majetku pro urceni
ceny obvyklé, zejména pak s pozadavkem piedvidanym ve vété tieti citovaného ustanoveni §
2 odst. 1 zdkona o ocenovani majetku, dle néhoz se pti ureni ceny obvyklé , zvazuji vsechny
okolnosti, které maji na cenu viiv, tedy i vySe zminéné ,,trzni vlivy*.
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24. Méstsky soud tak nicméné dle nazoru Ustavniho soudu neuéinil, nebot’ vlastni zptisob
urCeni ceny obvyklé u predmétné nemovitosti zalozil na paralelnim srovnani prodeje
nemovitosti ve vefejné drazbé vramci exekucniho fizeni s jejim prodejem na trhu s
nemovitostmi, kdyz ,realizaci prodeje (ve vetejné drazb€) je urcena skutecnd cena
odpovidajici nabidce a poptivce na trhu“. Tento predpoklad ovsem dle Ustavniho soudu
zcela pomiji realitu fungovani trhu s nemovitostmi a nijak nereflektuje ptisobeni zminénych
»trznich vlivi® na samotny prodej nemovitosti a jeji prodejni cenu. Zatimco pii prodeji
nemovitosti na realitnim trhu predstavuji  tyto ,.trzni vlivy*“ pro prodavajiciho jeden
Z urCujicich momentt jak pro nastaveni podminek prodeje nemovitosti (vCetné stanoveni
ceny a zpusobu prodeje), tak i pro koneéné rozhodnuti o jejim prodeji (z hlediska Sife
poptavky, vybéru kupujiciho a nejvyhodnéjsi nabidky), pfi prodeji nemovitosti ve veiejné
drazbé v ramci exekucniho fizeni jsou (mély by byt) tyto vlivy zohlednény pouze pfi
stanoveni odhadni (obvyklé) ceny nemovitosti. Pfi samotném prodeji ve vetejné drazbé
vramci exeku¢niho fizeni, jejimz primarnim cilem je urychlené zpenézeni majetku
povinného a nésledné uspokojeni jeho véfitelil, jsou jiz ovSem zjevné potlaceny, coz se
projevuje jiz v ivodnim stadiu nastaveni podminek pro jeji prodej, kde dochézi k faktickému
zuzeni okruhu ptfipadnych zdjemci o ndkup predmétné nemovitosti, at’” jiz v disledku
absence komer¢ni inzerce na realitnim trhu, kdy je informovanost vefejnosti zajiSténa pouze
cestou vyveéSeni drazebni vyhlasky, tak kuptikladu stanovenim povinnosti draziteli slozit
jistotu. Nejmarkantnéji se pak vylouceni pisobeni zminénych ,.trznich vlivi* pfi prodeji
nemovitosti ve vefejné drazbé v rdmci exekucéniho fizeni projevuje v jeho finalni fazi, a to

cvvr

nesrovnatelné niz$i, nez je cena odhadni ¢i dokonce cena trzni. Navic za situace, kdy jeden
Z drazitel ucini toto nejnizsi podani a nedojde k naslednému piihozu a tedy jejimu navyseni,
dochazi zpravidla k ,,udéleni priklepu* a tedy k realizaci prodeje (ve smyslu ustanoveni §
336j odst. 3 o. s. f. ve spojeni s § 52 exekucniho fadu), a to bez ohledu na stanovisko

povinného (vlastnika nemovitosti), jak tomu ostatn€ bylo i v nyni projednavaném piipadé.

25. V této souvislosti 1ze poukazat i na skutecnost, Ze takovy prodej nemovitosti ve vefejné
drazbé v ramci exekucniho fizeni a takto ziskana cena by stéZi mohly byt zafazeny do
uvedené mnoziny (databaze) skutecné realizovanych prodeji nemovitosti, relevantnich pro
porovnani a urceni ceny obvyklé u jiné nemovitosti, nebot pravé realizace prodeje
nemovitosti ve vefejné drazbé v ramci exekucniho fizeni bezesporu predstavuje praveé jeden
z ptikladt pisobeni ,,mimorddnych okolnosti trhu‘, mezi néz citované ustanoveni § 2 odst. 1
zékona o oceniovani majetku mimo jiné fadi stav tisné prodavajiciho, jejichZ vliv musi byt pfi
stanoveni ceny obvyklé vyloucen.

V. Zavér

26. Pokud tedy méstsky soud v nyni projedndvaném piipadé pii hodnoceni otazky existence
Skody, jejiz nahrady se po statu st€éZovatel domahal podle zédkona ¢. 82/1998 Sb., vychazel ze
skutecnosti, ze cenu obvyklou pfedmétné nemovitosti ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1
zékona o ocenlovani majetku ,,v tomto pripadé vyjadiuje cena dosazend pri drazbe*, aniz by
vSak vzal viibec do tvahy vySe uvedené okolnosti a zohlednil zakonem stanovené pozadavky
a konkrétni zpisoby urceni ceny obvyklé, zatiZil své rozhodnuti protiistavnim deficitem,
Vv jehoz diisledku doslo k poruSeni prava stéZovatele na spravedlivy proces, zaruceného ¢l. 36
odst. 1 Listiny.

27. Jestlize za dané situace NejvyS$i soud napadenym usnesenim nésledné odmitl
st¢Zzovatelovo dovolani, je ticba konstatovat, ze ani Nejvyssi soud nedostal své ustavni
povinnosti chranit zakladni prava a svobody stézovatele (¢l. 4 Ustavy Ceské republiky), ktera
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neni vyhrazena toliko Ustavnimu soudu, nybrz i soudiim obecnym a ani v této oblasti by
proto Ustavni soud nemél roli Nejvyssiho soudu nahrazovat.

28. Proto Ustavni soud podle ustanoveni § 82 odst. 2 pism. a) zakona o Ustavnim soudu
ustavni stiznosti vyhovél a podle ustanoveni § 82 odst. 3 pism. a) cit. zakona napadena
rozhodnuti obecnych soudt zrusil. Ukolem méstského soudu tak bude v odvolacim fizeni
dany piipad posoudit znovu, vazan pravnim nazorem Ustavniho soudu v tom sméru, Ze bude
jeho povinnosti pfi uréeni ceny obvyklé pfedmétné nemovitosti, tedy skutecnosti, kterou
ucinil rozhodujici pro posouzeni otazky existence Skody, jejiz ndhrady se po statu sté¢zovatel
podle zdkona ¢. 82/1998 Sb. domahal, vzit do Gvahy vysSe uvedené okolnosti a zohlednit
zékonem o ocenovani majetku stanovené pozadavky a konkrétni zplsoby urCeni ceny
obvyklé ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1 zdkona o ocenovani majetku, ptip. za timto ucelem
pfistoupit k provedeni nového znaleckého posudku.

29. Ustavni soud rozhodl bez nafizeni tistniho jednani, nebot’ od né&j nebylo lze otekavat dalsi
objasnéni véci (§ 44 zékona o Ustavnim soudu).

Poucdeni:  Proti rozhodnuti Ustavniho soudu se nelze odvolat (§ 54 odst. 2 zdkona o
Ustavnim soudu).

V Brné dne 16. ¢ervna 2015
Radovan Suchanek
predseda senatu



