MINISTERSTVO SPRAVEDINOSTI
CESKE REPUBLIKY

Praha 14. ¢ervence 2023
¢. j. MSP-84/2022-OINS-SRZT/9

Ministerstvo spravedlnosti jako spravn{ organ vécné piislusny podle § 42 odst. 1 zdkona c¢.
254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tustavech (dale jen,, ZnalZ®),
vydava podle § 150 odst. 1 zakona ¢. 500/2004 Sb., spravni fad, ve spojeni s § 90 zikona ¢.
250/2016 Sb. o odpoveédnosti za prestupky a fizeni o nich (dale jen,, zikon o odpovédnosti
za pfestupky®), rozhodlo

II.

I1I.

takto:

Obvinény [pfijment] [jméno] [pfijmenti], se sidlem [adresa],
[ICO], (dile jen,, obvinény*)

je vinen

tim, ze dne [datum] vyhotovil znalecky posudek [éislo] — 2021, ve kterém urcil cenu
obvyklou pozemku p. [¢islo] v [katastralnf uzemi], pfitom:

cenu obvyklou neutéil z ceny 1 163 Ké¢/m2, kterou ziskal jako primérnou hodnotu z
porovnavactho souboru, ktery vytvofil, ale vypocetl ji z jednotkové ceny 980 K¢é/m2
stanovené vyhldskou hl. m. Prahy ¢ 32/1998 Sb. hl. Mésta Prahy, o cenové mapé
stavebnich pozemkd, ackoliv tato cena neslouzi k uréeni ceny obvyklé;

vzorky (ceny) zahrnuté do porovnavaciho souboru snizil koeficientem, aby zohlednil, ze se
na pozemcich urcenych k porovnani nachazeji soucasti a piislusenstvi jinych vlastnikd,
pfitom neuvedl, pro¢ takto upravil pouze tii ze Ctyf vzorku, kdyz vsechny ctyfi byly dle
posudku zatizeny stejnou vadou;

v posudku uvedl, ze vzorky (ceny) zahrnuté do porovnavaciho souboru upravil na realnou
cenu k roku 2021 indexem Hypotecni banky, avsak tuto tvrzenou upravu v posudku
neprovedl;

tim, Zze dne [datum]| vyhotovil znalecky posudek ¢. [éislo] 2021, ve kterém urcil cenu
obvyklou pozemk p. [€islo] p. [€islo] v [katastralnf uzemi], pfitom:

cenu obvyklou neurcil z ceny 1 163 Ké/m2, kterou ziskal jako pramérnou hodnotu z
porovnavactho souboru, ktery vytvoiil, ale vypocetl ji z jednotkové ceny 980 K¢/m?2
stanovené vyhlaskou hl. m. Prahy ¢ 32/1998 Sb. hl. Mésta Prahy, o cenové mapé
stavebnich pozemkd, ackoliv tato cena neslouzi k urceni ceny obvyklé;

vzorky (ceny) zahrnuté do porovnavaciho souboru snizil koeficientem, aby zohlednil, Ze se
na pozemcich urcenych k porovnani nachazeji soucasti a piisluSenstvi jinych vlastniki,
pfitom neuvedl, pro¢ takto upravil pouze tfi ze Ctyf vzorkud, kdyz vSechny ctyfi byly dle
posudku zatiZeny stejnou vadou;

v posudku uvedl, ze vzorky (ceny) zahrnuté do porovnavacitho souboru upravil na realnou

cenu k roku 2021 indexem Hypotec¢ni banky, av§ak tuto tvrzenou upravu v posudku
neprovedl,
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tim, ze dne [datum] vyhotovil znalecky posudek ¢. [¢islo] 2021, ve kterém urcil cenu
obvyklou pozemku p. [¢islo] p. [¢islo] v [katastralni uzemi], pfitom:

cenu obvyklou neurdcil z ceny 1 163 K¢/m2, kterou ziskal jako pramérnou hodnotu z
porovnavactho souboru, ktery vytvofil, ale vypocetl ji z jednotkové ceny 980 Ké/m?2

stanovené vyhlaskou hl. m. Prahy ¢ 32/1998 Sb. hl. Mésta Prahy, o cenové mapé
stavebnich pozemkd, ackoliv tato cena neslouzi k uréeni ceny obvyklé;

vzorky (ceny) zahrnuté do porovnavaciho souboru snizil koeficientem, aby zohlednil, ze se
na pozemcich urcenych k porovnani nachazeji soucasti a piislusenstvi jinych vlastniku,
pfitom neuvedl, pro¢ takto upravil pouze tfi ze ctyf vzorku, kdyZz vSechny ctyfi byly dle
posudku zatiZzeny stejnou vadou;

v posudku uvedl, ze vzorky (ceny) zahrnuté do porovnavacitho souboru upravil na realnou
cenu k roku 2021 indexem Hypotecni banky, avsak tuto tvrzenou upravu v posudku
neprovedl,

tedy
ad (i), (ii), (i) vykonal znaleckou ¢innost v rozporu s § 1 odst. 3 ZnalZ bez odborné péce,
¢imzZ spachal
ve vice¢inném soubé¢hu pfestupek podle § 39 odst. 1 pism. b) zakona ¢. 254/2019 Sb.,
o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech.

Za pfestupek specifikovany ve vyroku I. se obvinénému podle § 39 odst. 2 pism. ¢) ZnalZ
ve spojeni s § 41 odst. 1 zakona o odpovédnosti za prestupky, uklada spravni trest pokuty
ve vysi 36 000 K¢ (slovy: tficet Sest tisic korun ceskych), splatny ve lhaté 30 dni ode dne
nabyti pravni moci tohoto rozhodnuti na Gcet Ministerstva spravedlnosti ¢. 4. [€islo],
specificky symbol [¢islo] [vatiabilnf symbol] [anonymizovana dvé sloval.

Obvinénému se podle § 95 odst. 1 zakona ¢. 250/2016 Sb., o odpovédnosti za pfestupky a
fizenich o nich, a podle § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 520/2005 Sb., o rozsahu hotovych vydaji a
uslého vydélku, které spravni organ hradi jinym osobam, a o vysi pausalni ¢astky naklada
fizeni, uklada povinnost nahradit naklady spravniho fizeni pausiln{ castkou ve vysi
1 000 K¢ (slovy: jeden tisic korun ceskych) splatnou ve lhaté 30 dnt ode dne nabyti pravni
moci rozhodnuti na dcet Ministerstva spravedlnosti, ¢. 4. [¢islo], [specificky symbol],
[variabilni symbol] [anonymizovana dvé slova).

Oduvodnéni:

1. Prabéh spravniho fizeni

Zjisténi pfedchazejici spravnimu fizeni

1 Dne [datum] byl ministerstvu dorucen podnét Statntho pozemkového ufadu k provéfeni
¢innosti obvinéného. Podnét byl materialné posouzen jako oznameni o podezieni ze spachani
pfestupku, kterého se mohl obvinény dopustit pfi vypracovani ti{ znaleckych posudka
specifikovanych ve vyroku tohoto rozhodnuti. Posudky byly soucasti podani.

Zahdjeni spravniho fizeni

2 Dne [datum] vydalo ministerstvo piikaz, kterym obvinéného uznalo vinnym ze spachani
pfestupkt uvedenych vyse ve vyroku tohoto rozhodnuti. Pitkaz byl obvinénému dorucen dne
[datum)].

Odpor
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3 Dne [datum]| v zakonné osmidenni lhuté byl ministerstvu dorucen odpor obvinéného, ktery
obvinény doplnil podanim doruc¢enym ministerstvu dne [datum]. Podanim odporu byl pitkaz ze
zakona zrusen a v fizeni se pokracovalo.

4 Dne [datum] Statni pozemkovy dorucil ministerstvu jako doplnéni podnétu rozsudek [nazev
soudu| ze dne 15. 5. 2023, ¢. j. [¢islo jednaci]. Timto rozhodnutim byla nahrazena vile Ceské
republiky — Statniho pozemkového ufadu uzavfit se zalobkyni kupni smlouvu [éfslo].

5 Podanim ze dne [datum] vyrozumélo ministerstvo obvinéného, ze shromazdilo podklady pro
rozhodnutf a vyzvalo jej, aby se k nim vyjadfil. Zaroven jej poucilo o jeho pravu nahlédnout do
spisu. Obvinény dne [datum] vyuzil svého prava nahlédnout do spisu a podanim ze dne
[datum] se vyjadril k podkladum pro rozhodnuti.

2. Skutkova zjisténi
Predmér dokazovini

Evidence znalcii (SEZNAT)

1 Z evidence znalci vedené ministerstvem (SEZNAT) bylo zjiSténo, ze obvinény ma od
[datum]| opravnéni k vykonu znalecké c¢innosti v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady,
specializaci nemovitosti.

ZLnalecké posudky [éislo] — 263 — 2021, [édslo] — 264 — 2021, [éislo] — 265 — 2021 e dne [datum)]

2 Ze znaleckych posudku [¢islo] — 263 — 2021, [¢islo] — 264 — 2021, [¢islo] — 265 — 2021 ze dne
[datum] byly zjistény nasledujici skute¢nosti:

3 Vypracovani posudka obvinénému zadal Statni pozemkovy urad pro ucely pfevodu pozemki
v zahradkovych a chatovjch osadich podle § 10b zikona ¢. 503/2012 Sb., o Statnim
pozemkovém uiadu a zméné nékterych souvisejicich zakona. Ukolem obvinéného bylo uréit
cenu obvyklou pozemku nachazejicich se v chatové osad¢ [ulice] v [katastralni uzemi]|, okres
[okres]. V posudku je uvedeno, ze ocenéni bylo provedeno ke dni provedeni prohlidky, tj. ke dni
[datum] (str. 1). Na nasledujici stran¢ je uvedeno, ze prohlidka byla provedena dne [datum].

4 'V posudku [¢islo] — 263 — 2021 bylo pfedmétem ocenéni celkem 32 pozemku. Tyto pozemky
obvinény specifikuje parcelnim ¢islem, a to na str. 11 posudku. Jedna se o pozemky s parcelnim
¢islem: [¢islo], [€islo], [¢islo], [¢islo], [¢islo], [cislo], [¢islo], [¢islo], [¢islo], [¢islo], [cislo], [cislo],
[¢islo], [cislo], [cislo], [¢islo], [¢islo], [cislo], [€islo], [cislo], [cislo], [€islo], [¢islo], [cislo], [€islo],
[¢islo], [¢islo], [¢islo], [¢islo], [¢islo], [cislo] [¢islo].

5 Na str. 3 posudku obvinény v oddile nazvaném Popis predmétu znaleckého posudku véetné
analyzy trhu uvadi charakteristiku pozemkt p. [€islo]; tyto pozemky nejsou pfedmétem ocenéni
v posudku [€fslo] — 263 — 2021, obvinény je oceniuje v posudku ¢. [¢islo] — 263 — 2021.

6 Popis pozemku, které obvinény ocenuje, v posudku chybi. Z pfilozenych fotografii vyplyva, ze
na néekterych z pozemku je umisténa stavba. Taktéz pfilozeny vypis z katastru nemovitosti
doklada, ze nekteré z pozemku jsou v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvoii. Obvinény tyto
skute¢nosti v posudku neuvadi, taktéz neuvadi, Ze pozemky, které jsou zastavéné, jsou zastavéné
ciz{ stavbou.

7 V posudku [¢islo] — 264 — 2021 byl pfedmétem ocenéni pozemek p. [¢islo] pozemek
p. [¢islo] tvofici s timto pozemkem jednotny funkcni celek. Na pozemku p. [¢islo] se nachazi
stavba  (chata) jiného vlastnika, na pozemku p. [cislo] se nachazeji soucasti
a piislusenstvi jiného vlastnika. Tyto skutecnosti jsou v posudku uvedeny.

8 V posudku [éislo] — 265 — 2021 byl pfedmétem ocenéni pozemek p. [€islo] pozemek
p. [cislo] tvofici s timto pozemkem jednotny funkcni celek. Na pozemku p. [Cislo] se nachazi
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stavba  (chata) jiného vlastnika, na pozemku p. [cislo] se nachazeji
a piislusenstvi jiného vlastnika. Tyto skutecnosti jsou v posudku uvedeny.

soucasti

9 Obvinény pfi urceni ceny obvyklé postupoval shodné ve vsech tfech posudcich. Pro vSechny
posudku vytvoftil totozny porovnavaci soubor, do kterého zahrnul ¢tyfi kupni ceny z obchodu
realizovanych v obdobi od bfezna 2019 do cervna 2020 (vzorky). Tyto jsou uvedeny v tabulce
nize:

; Datum obchodu; Cena; Vyméra; Jednotkova cena v K¢/m2; Koeficient na upravu ceny (velikost
a zatizeni pozembku); [ulice] jednotkova cena Ké¢/m?2

Vzorek [¢islo]; Biezen 2019; 800 000; 934; 856; 1, 248 (1, 04 + 1, 2); 686
Vzorek [€islo]; Kveten 2018; 3 570 000; 10 203; 350; 1, 10 (1, 1 + 0); 318
Vzorek [¢islo]; Cervenec 2019; 800 000; 276; 2 898; 1,20 (0 + 1, 2); 2415
Vzorek [&slo]; Cerven 2020; 1 250 000; 813; 1 538; 1, 248 (1, 04 + 1, 2); 1 232

10 Jak je uvedeno vyse, obvinény ceny zahrnuté do porovnavactho souboru upravil koeficienty
odlisnosti. Zohlednil pfitom dva faktory: velikost pozemku a zatizeni pozemku ciz{ stavbou.
Velikost pozemku zohlednil u vzorka [¢islo]. Zatizeni pozemku zohlednil u vzorka [¢islo]
a to shodné koeficientem 1, 2 (v tabulce vyznaceno tu¢né). Obvinény v posudku neuvedl, proc¢
tento koeficient pouzil. Z posudku plyne, ze i ocefiované nemovitosti jsou zatizené ciz{ stavbou.
U vzorku 2 postupoval obvinény odlisné a cenu koeficientem odlisnosti 1, 2 neupravil. V
posudku je uvedeno, ze tento pozemek je zatizen cizi stavbou, stejn¢ jako vzorky 1, 3, a 4, které
koeficientem 1, 2 upraveny jsou.

11 Obvinény v posudcich uvedl (str. 3 u posudku [éislo] — 264 — 2021, [cislo] — 265 — 2021 a
str. 5 u posudku [¢islo] — 263 — 2021), Ze vzorky upravil na realnou cenu k roku 2021 indexem
Hypoteéni banky. Zadna takova tprava dale v posudku provedena neni. Vzorky jsou v posudku
upraveny pouze koeficienty uvedenymi v tabulce vyse, tedy koeficienty vztahujicimi se k velikosti
pozemku a jeho zatizen{ cizi stavbou.

12 Po provedeni vyse uvedenych uprav obvinény v posudku uvedl, Ze vazeny pramér hodnot je
1163 K¢. Obvinény v posudku neuvedl zpusob vypoctu vazené¢ho pruméru. Zarovenn hodnota
1163 K¢ odpovida praméru (nikoliv vazenému) po zaokrouhleni.

13 Nakonec obvinény vyslovil zavér, ze obvykla cena pozemku po Gpravé porovnavacimi faktory
vychédzi v rozmezi od 318 do 2 415 K¢/m2, a ze po zvazeni véech okolnosti stanovuje cenu
obvyklou pozemkl ve vysi 980 K¢/m2, a to s pfihlédnutim k cené dle cenové mapy.
Z jednotkové ceny 980 K¢/m2 pak obvinény vypocet obvyklou cenu jednotlivych pozemki.

14 Zjisténi uvedena v bodé 4 az 14 povazuje spravni organ za prokazana z posudku [¢islo] — 263
— 2021, [eislo] — 264 — 2021, [¢islo] — 265 — 2021, které jsou soucasti spisového materialu.
Podle § 150 odst. 1 s. . muze spravni organ vydat piikaz, povazuje-li skutkové zjisténi za
dostatecné; vydani pifkazu muze byt prvnim dkonem v fizeni. Protoze ministerstvo povazuje
skutkové zjisténi za dostatecné, pfistoupilo k rozhodnuti formou piikazu.

Rogsudek [nazev soudu), & j. [islo jednaci] e dne 15. 5. 2023

15 Nadepsanych rozsudkem byla nahrazena vile Ceské republiky — Statniho pozemkového tfadu
uzaviit se zalobkyni kupni smlouvu [¢islo]. Pfedmétem kupni smlouvy byly pozemky parc. [¢islo]
v rozsahu spoluvlastnického podilu [¢islo], dale parc. [¢islo] parc.
[¢islo] v rozsahu spoluvlastnického podilu [¢islo].

16 V bodé¢ 24 nadepsaného rozsudku je uvedeno, Zze soud po provedeném dokazovani dospél
k zavéru, ze z obvyklé ceny tak, jak ji stanovil obvinény nelze vychazet, nebot’ znalec pfes
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provedenou porovnavaci analyzu stanovil obvyklou cenu dle cenové mapy, proti cemuz vznesly
metodické vyhrady vSichni ostatni znalci. Rovnéz je dle rozsudku z posudku obvinéného zfejmé,
ze pii porovnani vychazel z pomérné starych prodeju, jejichz cenu neaktualizoval za pouziti
piislusnych c¢asovych indexu, ackoliv cena pozemku rostla. Zaroven soud shledal relevantni
namitku, ze nékteré porovnavané vzorky byly neporovnatelné s pozemky v [katastralni uzemi],
nebot’ §lo o pozemky vuzemnim planu vedené jako stavebni pozemky pro bydleni
a rekreaci.

Zavér skutkovych zjisténi

17 Spravni organ v souladu s ustanovenim § 50 odst. 3 spravniho fadu hodnotil dikazy podle své
uvahy, pfitom pfihlédl ke v§emu, co v fizeni vyslo najevo. Skutkové zavéry vyvodil spravn{ organ
z obsahu znaleckych posudka. Kopie vsech tfech znaleckych posudki ma ministerstvo
k dispozici a jsou soucasti spisové dokumentace. Obvinény jejich autorstvi a pravost

nerozporoval. Namitky, které obvinény v fizeni vznesl, se tykaly pravnftho posouzeni jeho
jednani, skutecnost, ze se jednani, které je mu kladeno za vinu, dopustil, obvinény nerozporoval.

18 Spravni organ ma tudiz z posudkt za prokazané, ze se obvinény dopustil jednani, které je
popsano ve vyroku 1. tohoto rozhodnuti.

3. Pravni posouzeni
Naplinéni formalnich a materidlnich znakii prestupku

19 Ministerstvo zkoumalo, zda jednani obvinéného naplnilo formalni a materialni znaky
pfestupku. Prestupkem je spolecensky skodlivy protipravni cin, ktery je v zakoné za pfestupek
vyslovné oznacen a ktery vykazuje znaky stanovené zakonem, nejde-li o trestny ¢in (§ 5 zakona
o odpovednosti za prestupky).

20 Podnikajici fyzicka osoba je pachatelem, pokud k naplnéni znaka pfestupku doslo pii jejim
podnikani nebo v pfimé souvislosti s nim a podnikajici osoba svym jednanim porusila pravni
povinnost, ktera je ulozena podnikajici fyzické osobé nebo fyzické osobé (§ 22 zakona o
odpovédnosti za pfestupky).

Urceni ceny obvyklé

21 Zakon [¢islo] Sb., o oceniovani majetku a zméné¢ nckterych zakonu, ve znéni uc¢inném ke dni
zpracovani posudku (dale jen,, ZOM®) stanovil v § 2 odst. 1, ze pokud tento zakon nestanovi jiny
zpusob ocenovani, ocenuji se majetek a sluzba obvyklou cenou. Ustanoveni § 2 odst. 2 téhoz
zakona pak definuje cenu obvyklou a zaroven stanovi zpusob jejtho urceni, kdyz fika: Obvyklou
cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pfi prodejich stejného,
popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na
cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota piikladana majetku nebo sluzbé
vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a urci
se ze sjednanych cen porovnanim.

22 Z dikce citovaného ustanoveni jednoznacné vyplyva postup, jakym se obvykla cena urcuje.
Timto postupem je znalec vazan a nemuze se od néj odchylit. Ze vsech odborné moznych
postupt zakon nafizuje pouziti metody porovnavaci, pfitom stanovi podminky, které musi byt pii
pouziti této metody dodrzeny. Pifi pouziti této metody je predevs$im nutné porovnavat majetek
srovnatelny, tedy majici shodné nebo podobné vlastnosti v podstatnych znacich, které jsou z
hlediska vlastnosti jednotlivych nemovitosti utéujici. Provadéci vyhlaska ¢. 441/2013 Sb.,
ocenovaci vyhlaska (dale jen,, ocefiovaci vyhlaska®) v § la stanovi detailni postup, ktery musi
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znalce pfi ocenéni dodrzet. Podle tohoto ustanoveni musi znalec postupovat v téchto po sobé
jdoucich krocich:

Vytvofit soubor pro porovnani (¢itajici minimalné ceny za tfi srovnatelné nemovitost)

Provést srovnavaci analyzu ddaji  (4daji o porovnavanych nemovitosti a udaju
o ocenované nemovitosti)

Urcit zakladni jednotku pro porovnani a urcit parametry s vyznamnym podilem na vysi ceny,
urcit rozdily mezi ocefiovanou nemovitosti a nemovitostmi obdobnymi

Upravit sjednané ceny dle odlisnosti a odivodnit odchylku zptisobenou korekei
Analyzovat a vyhodnotit srovnavaci soubor upravenych cen
Urcit cenu obvyklou

23 Obvineény v posudcich [¢éislo] — 263 — 2021, [¢islo] — 264 — 2021, [cislo] — 265 — 2021
postupoval porovnavaci metodou. Jak bylo uvedeno vyse, vytvofil porovnavaci soubor citajici
4 vzorky a tyto vzorky upravil koeficienty odlisnosti. Z postupu obvinéného, tak jak je v posudku
popsan, nelze zjistit, jakymi Gvahami se pfi stanoveni koeficientd fidil, konkrétné pro¢ u vzorku
[¢islo] nezohlednil skutecnost, ze pozemek je zatizen pfislusenstvim ciziho vlastnika, zatimco
u ostatnich vzorku tuto skute¢nost zohlednil.

24 Dalsi pochybeni shledava spravni organ v tom, Zze obvinény u cen zahrnutych do srovnavaciho
souboru nezohlednil jejich vyvoj v case, pfestoze vyslovné v posudku uvedl, Ze tak ucini.
Obvinény provadel ocenéni ke dni [datuml], ale do porovnavaciho souboru zahrnul vzorky z let
2018 az 2020. Byl si védom, Ze star$i vzorky je tfeba upravit tak, aby odpovidaly cenam z roku
2021, a v posudcich uvedl, Ze,, vzorky z prodeju jsou upraveny na realnou cenu k roku 2021
indexem Hypoteéni banky®. Tuto tvrzenou upravu, ktera by znamenala navysen{ cen, nebot’ ceny
nemovitosti rostly, obvinény v posudku neprovedl.

25 Naprosto zasadnim pochybenim obvinéné¢ho bylo, ze k vypoctu koneéné c¢astky pouzil jinou
jednotkovou cenu nez tu, k niz dosel porovnanim. Jak bylo uvedeno vyse, ZOM definuje cenu
obvyklou a zputsob jejtho uréeni, kterym je metoda porovnavaci. Obvinény pouzil porovnavaci
metodu a jakkoliv se pii jeji aplikaci dopustil vyse uvedenych pochybeni (srov. bod 23 a 22), dosel
touto metodou k pramérné cené 1 163 K¢/m2. Prestoze tuto cenu vypocetl, dile ji nepouzil a za
cenu obvyklou prohlisil cenu 980 K¢/m2 s odavodnénim, ze piihlédl k cené dle cenové mapy.
Jakym zptsobem obvinény k této cené pifihlédl a pro¢, kdyz tato cena neni pro porovnavaci
metodu relevantni (viz bod 23 nize), neuvedl. Zaroven z posudku vyplyva, ze k této cene¢
nepiihlédl, nybrz ji pouzil.

26 [ptijmeni] mapa stavebnich pozemki je graficka ¢ast vyhlasky hl. m. Prahy ¢. 32/1998 Sb., o
cenové mapé stavebnich pozemkua (dile jen,, vyhlaska 32/1998 Sb.“). [pffjmeni] mapa slouzi
k urceni ceny zjisténé (nckdy oznacované jako administrativni ¢i ufedni) podle ocenovacich
pfedpist, tedy podle ZOM. Zjisténa cena je podle § 2 odst. 7 ZOM ve znéni ucinném ke dni
vypracovani posudku cena urcend podle ZOM jinak nez obvykla cena, mimofadna cena nebo
trzni hodnota. [pffjmeni] mapa pozemkt neodrazi obvyklé ceny a nepouziva se ke stanoveni ceny
obvyklé. Ostatné pokud by méla byt cena urcena podle této mapy, nemusel by Statni pozemkovy
ufad zadavat vypracovani znaleckych posudku, ale mohl by ceny pozemkt stanovit sam dle cen
v této mapé uvedenych.

Odbornd péce
27 Podle § 1 odst. 3 ZnalZ je znalec povinen vykonavat znaleckou ¢innost s odbornou péci.

Pokud tuto povinnosti porusi, dopusti se pfestupku podle § 39 odst. 1 pism. b) citovaného
zakona, za coz se mu podle odst. 2 pism. ¢) téhoz ustanoveni ulozi pokuta do vyse 500 000 K¢.
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28 ZnalZ pojem odborna péce nedefinuje a umyslné dava spravnimu organu prostor (a
povinnost) pruzné reagovat na ruznorodou a stale se ménici realitu, kterou nelze dopfedu
vyslovné zakonem upravit. Spravni organ tak v kazdém jednotlivém piipadé posuzuje, zda znalec
odbornou péci dodrzel, ¢i nikoliv.

29 Pozadavek odborné péce je tieba nahlizet vzdy v souvislosti s konkrétni c¢innosti. V tomto
piipad¢ je touto cinnosti stanoveni ceny obvyklé pozemku za ucelem jejich pfevodu z majetku
statu do rukou soukromych osob.

30 Odborna péce v sobé zahrnuje odbornost (védét a umét) a peclivost (jednat svédomité bez
pfilisného riskovani, ale 1 bez pfehnané uzkosti). [pfijmeni| znalec jednal s odbornou péci, musi
vynakladat své znalosti a schopnosti odborné. Odbornost znalce zahrnuje pfedné znalosti z
oboru, odvétvi a specializace, pro které ma znalecké opravnéni. Nad ramec téchto specialnich
znalosti musi znalec, bez ohledu na obor a odvétvi, disponovat odbornosti vztahujici se ke
znalecké cinnost jako takové, tedy musi umét vyhotovit znalecky posudek, ktery je fadné
odtvodnény, pfezkoumatelny a spliuje dalsi nalezitosti stanovené zakonem. Zaroven musi znalec
postupovat peclive; pokud by postupoval odborné, avsak nedbale ¢i povrchné, jeho jednani by
taktéz nebylo mozné povazovat za jednan{ provedené s nalezitou odbornou péci.

31 Jak bylo uvedeno vyse, obvinény v posudku neoduvodnil pouziti koeficientd (srov. bod 10 a
20), v posudku uvedl, ze vzorky vybrané k porovnani upravil s ohledem na vyvoj cen v case, coz
neucinil (srov. bod 11 a 24) a nakonec v posudku urcil cenu obvyklou zpusobem, ktery je
v rozporu s § 2 odst. 1 ZOM (srov. bod 13, 25 a 26). Takovy zptusob vykonu znalecké ¢innosti
postrada jak prvek odbornosti, tak peclivosti.

32 Obvinény tim, ze nepostupoval pfi vykonu znalecké cinnosti s odbornou péci, naplnil
formalni znaky pfestupku podle § 39 odst. 1 pism. b) ZnalZ. Jednani obvinéného porusilo
spolecensky zdjem na fadném vykonu znalecké cinnosti zpusobem nikoliv bagatelnim, zaroven
nebyly zjistény zadné okolnosti, které by skodlivost ¢inu v daném pifpadé vyloucily. Jednani
obvinéného tak naplnilo materidlni i formalni znaky pfestupku ve smyslu § 5 zdkona o
odpoveédnosti za pfestupky.

Ndmitky ucastnika fizeni

33 Obvinény dne [datum] podal odpor, ktery doplnil podanim doru¢enym ministerstvu dne

[datum]|. Dne [datum]| se obvinény vyjadfil k podkladim pro rozhodnuti. Obvinény v téchto
podanich vznesl nize uvedené namitky.

Namitta 1

34 Obvinény uvedl, ze cenu urcil porovnanim s realizovanymi prodeji pozemki, a to pouze
v plochach zahradkatskych kolonii podle platného uzemniho planu. Vybér provedl porovnanim
mapy uzemniho planu a mapy katastralni s vyznacenymi prodej pozemkt. Pro porovnani pouzil
vsechny zjisténé realizované prodeje v Sirokém cenovém spektru, smérem na zapad, jithozapad a
severozapad od centra. Vyslo mu, Zze obvykla cena se muize pohybovat od 320 K¢ do 2 415 K¢.
Pii rozhodovani o cené¢ obvyklé v odtivodnéni, podle jeho nazoru spravné, pfihlédl k cené, ktera
je stanovena cenovou mapou mésta Prahy. Protoze se tyto ceny vzajemné blizily, rozhodl se
pouzit cenu dle cenové mapy. Obvinény to nepovazuje za zasadni pochybeni. Pochybeni by to
podle obvinéného bylo tehdy, pokud by stanovil cenu mimo rozpéti cen, které vysly z porovnani
jednotlivych vzorkau.

35 Ohledn¢ této namitky spravni organ odkazuje na to, co bylo feceno vyse v bodé 25 a 26
tohoto rozhodnuti. Spravni organ obvinénému nevytykd, Ze k porovnani pouzil nevhodné
pozemky, ale pfedevsim to, Ze ke stanoveni ceny obvyklé pouzil cenovou mapu, jejiz ceny maji
povahu cen zjisténych, které se od cen obvyklych lisi. Pouziti této ceny bylo nejen neduvodné

(v tom smyslu, Zze za nezavislého a nestranného pfihlédnuti ke vSem relevantnim informacim
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neexistuje duvod pro pouziti cenové mapy ke stanoveni ceny obvyklé). Primér cen, k némuz
obvinény dosel po analyze vzorkd, byl 1 163 K¢/m2 Cena dle cenové mapy byla pod touto
cenou. Skutecnost, ze dva z prodeju (pfitom se jedna o nejstarsi prodeje, kdy jeden je z roku 2018
a druhy z roku 2019), které obvinény zafadil do porovnavaciho souboru, jsou pod hranici ceny
dle cenové mapy,
je zcela irelevantni a nemuze byt dikazem o tom, Ze znalec postupoval s odbornou péci.

Ndmitka 2

36 Obvinény uvadi, ze srazku za zatéz u vzorku V [¢éislo] 2018 neprovedl, protoze pii
provéfovan{ tohoto pozemku zjistil, Ze na daném pozemku se soucasti a piisluSenstvi nachazeji
obdobné¢ jako u posuzovanych pozemkt v daném katastralnim tzemi.

37 K tomuto spravn{ organ uvadi, Zze znalci nevytyka, ze srazku neprovedl, nybrz ze neodtvodnil,
pro¢ ji nékde provedl a nckde neprovedl. Pozdéjsi vysvétleni nemuze zhojit vadu
neodivodnénosti v tom smyslu, ze za odivodnéné lze povazovat udaje a postupy pouze tehdy,
pokud jsou davody uzit{ téchto udaji a postupu v ocenéni vyslovne uvedeny.

Namittka 3

38 Obvinény nakonec HB index nepouzil, protoze vyhodnotil, Zze u danych pozemka
s realizovanymi prodeji se cena v ¢ase neménila a prodeje vykazovaly znacny rozptyl. Cena za
metr ¢tverecni v roce 2019 byla u jednoho vzorku vyssi nez u jiného vzorku z roku 2020.

39 V této namitce spravni organ odkazuje k tomu, co bylo uvedeno vyse pod bodem 37. Nad
ramec zde uvedeného uvadi, ze pokud obvinény v posudku uvede, ze urcity proces (krok) ucini,
ale neucini tak, je to pro pfijemce posudku matouci. Vznikaji tak divodné pochybnosti o tom,
ktera ¢ast posudku vlastné plati.

Narmitka 4

40 Obvinény se domniva, ze vytykané nedostatky by nemély vliv na urceni ceny posuzovanych
pozemku. Dle obvinéného se jedna o formalni nedostatky, které spocivaji v nedostatecném
vysvétleni jednotlivych kroku.

41 S timto tvrzenim obvinéného se spravni organ neztotoznuje. Postup znalce mél pfimy vliv na
stanoveni ceny. Pochybeni nemaji povahu formalnich nedostatkd, jak vyplyva z odavodnéni
tohoto rozhodnuti.

Ndmitka 5

42 Obvinény ve vyjadfeni k podkladim pro rozhodnuti ze dne [datum] uvedl, Ze se netcastnil
jednani u [ndazev soudu|, které vedlo kvydani rozhodnuti ze dne 15. 5. 2023,
¢. j. [cislo jednaci], a proto se nemuze vyjadfit ke znaleckym posudkim svych kolegu.

43 K této namitce spravni organ uvadi, ze v pfedmétné véci nejsou posudky jinych znalca
relevantni, tudiz namitka obvinéného, Ze se k nim nemohl vyjadfit, je irelevantni.

Ndmitka 6

44 Obvinény uvedl, Ze s pokorou piijima vytky a zada o pfehodnoceni vyse trestu, ktera je pfili§
vysoka. Spravnimu organu predlozil danové pfiznani za rok 2021 a 2022, jak je uvedeno nize
v oddile o stanoveni sankce.

Z4vér

45 Obvinény neuvedl zadné skutecnosti, které by dokazovaly, ze se nedopustil jednani, které je

mu kladeno za vinu, nebo Ze toto jednani neni pfestupkem. Proto spravni organ pfistoupil
k ulozeni sankce.

4. Stanoveni sankce
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46 Podle § 41 odst. 1 zakona o odpovédnosti za pfestupky se za dva nebo vice pfestupku téhoz
pachatele projednanych ve spolecném fizeni ulozi spravni trest podle ustanoveni vztahujictho se
na prestupek nejpfisnéji trestny. Jsou-li horni hranice sazeb pokut stejné, ulozi se spravni trest
podle ustanoveni vztahujictho se na pfestupek nejzavaznéjsi.

47 Podle § 39 odst. 2 pism. c¢) ZnalZ lze za pifestupek podle § 39 odst.1 pism. b) ZnalZ ulozZit
pokutu do 500 000 K¢.

48 Protoze jednani obvinéného naplnilo znaky tii pfestupkd spachanych ve vice¢inném soubéhu
stejnorodém, ukladal spravni organ pokutu za pfestupek podle § 39 odst.l pism. b) ZnalZ.
Za nejzavaznéj$i ze spachanych pfestupkd spravni organ povazuje prestupek uvedeny v bodé
(i) vyroku, vzhledem k tomu, Ze pfedmétem ocenéni bylo v tomto pifipadé celkem 32 pozemkd;
u zbyvajicich pfestupku se ocenéni vztahovala vzdy ke dvéma pozemkum. S ohledem na nasledky
povazuje spravni organ piestupek uvedeny pod bodem (i) za nejzavaznéjsi. Pii urceni druhu
spravniho trestu a jeho vyméry piihlédl spravni organ podle § 37 pfestupkového k povaze
a zavaznosti pfestupku, k tomu, ze o spravni organ jiz rozhodl o skutku obvinéného, ktery nebyl
projednan ve spolecném fizeni, k pfitézujicim a polehc¢ujicim okolnostem a k povaze ¢innosti
obvinéného jakozto podnikajici fyzické osoby.

49 Povaha a zavaznost pfestupku je dana zejména vyznamem zakonem chranéného zajmu
(objektem pfestupku), ktery byl pfestupkem porusen nebo ohrozen. V této souvislosti spravn{
organ konstatuje, ze chrainénym zajmem v projednavané véci je predevsim spolecensky zdjem na
fadném vykonu znalecké c¢innosti. V projednavané véci byl znalecky posudek vyzadan za dcelem
prodeje majetku statu. Konkrétnim chranénym zajmem bylo dosazeni spravedlivé ceny pfi tomto
prodeji. Nasledkem protipravniho jednani obvinéného je existence vadného posudku, ktery Statni
pozemkovy tufad nemohl pouzit a rozpracované prevody pozemku musel pozastavit. Poté, co si
nechal vypracovat nové znalecké posudky, celi Zalobam o nahrazen{ vile statu k uzavieni kupnich
smluv za kupni ceny vychazejici z posudku obvinéného. Popsané nasledky zvysuji zavaznost
spachaného prestupku. Z hlediska zptusobu spachani jde o pfestupek, ktery obvinény spachal pfi
vykonu podnikatelské (znalecké) ¢innosti tim, ze tuto ¢innost nevykonal s odbornou pééi. Pouziti
ceny dle cenové mapy ke stanoveni ceny obvyklé povazuje spravni organ za zavazné poruseni
odborné péce, nebot’ je v pifkrém rozporu s porovnavaci metodou.
Protoze je odpovédnost za pfestupek objektivni, spravni organ nezkoumal zavinéni obvinéné
(subjektivni stranku).

Prestupek projednany v jiném (nikoliv spolecném) rizeni

50 Kromé prestupki projednavanych v tomto fizeni ministerstvo pifkazem ze dne 9. 6. 2022,
¢. j. |[spisova znacka], uznalo obvinéného vinnym ze spachani pfestupku podle
§ 39 odst. 1 pism. k) ZnalZ a ulozilo mu pokutu ve vysi 10 000 K¢. Jednani, kterym byl
pfestupek spachan, se obvinény dopustil dne [datum] Ptikaz nabyl pravni moci dne [datum)].

51 Podle rozsudku [nazev soudu] ze dne 18. 6. 2009, ¢.j. [¢islo jednaci|, nevede-li spravni organ
spole¢né fizeni o vice pfestupcich téhoz pachatele, neni takovy postup vadou fizeni, je-li z
oduvodnéni nasledného rozhodnuti zfejmé, ze ve veci byla aplikovana zasada absorpcni. Zaroven
ustanoveni § 37 pism. b) zakona o odpovédnosti za pfestupky stanovi, ze pfi uréeni druhu
spravniho trestu a jeho vyméry se pfihlédne k tomu, ze o nékterém z vice pfestupka, které byly
spachany jednim nebo vice skutky, nebylo rozhodnuto ve spolecném fizeni.

52 Z citového ustanoveni zakona ve spojeni s citovanou judikaturou plyne, Ze je pii rozhodovani
o vysi trestu tfeba aplikovat zasadu absorpcni. [obec] absorpéni je zakotvena
v § 41 odst. 1 zakona o odpovédnosti za prestupky. Podle tohoto ustanoveni se za dva nebo vice
pfestupku téhoz pachatele projednanych ve spolecném fizeni ulozi spravni trest podle ustanoveni
vztahujictho se na pfestupek nejpfisnéji trestny. Jsou-li horni hranice sazeb pokut stejné, ulozi se
spravni trest podle ustanoveni vztahujiciho se na pfestupek nejzavaznéjsi.
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53 Ministerstvo pfihlédlo k tomu, Ze obvinénému byla v jiném fizeni ulozena pokuta 10 000 K¢.
Pokuty ulozené v obou fizenich ve svém souhrnu pfedstavuji ¢astku 58 000 K¢ a nepfekracuji ani
horni hranici zakonné sazby.

Polehénjici a pritéujici okolnosti

54 Jako k pfitézujici okolnosti spravni organ piihlédl k tomu, ze obvinéna spachala prestupek ve
vice¢inném soubé¢hu s dalsimi dvéma pfestupky totozné zavaznosti. Skutecnost, ze obvinéna
nebyla v minulosti trestina nepovazuje spravni organ v souladu se svou spravni praxi za
polehcujici okolnost; naopak recidivu by povazoval za okolnost pfitézujici.

Povaha podnikatelské cinnosti

55 Obvinénému je ukladan trest jako podnikajici fyzické osobé. Podnikani obvinéného spociva ve
vykonu znalecké ¢innosti v oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady, specializaci nemovitosti. Z
vlastni ufedni cinnosti je ministerstvu znamo, ze obvinény vroce 2017 podal celkem
476 znaleckych posudku, z toho 16 pro statni organy, v roce 2018 podal 345 znaleckych posudkua
z toho 12 pro statni organy, v roce 2019 podal 491 znaleckych posudku, z toho 7 pro statni

Vv,

56 Z uvedeného plyne, Zze obvinény je v podnikani aktivni, pfitom tézisté jeho prace nespociva
Vv praci pro organy vefejné moci, ale pro soukromé zadavatele.

57 Z danovych pfiznani obvinéného za rok 2021 a 2022 vyplyva, ze v roce 2021 predstavovaly
piijmy obvinéného ze samostatné vydélecné cinnosti 1851 760 K¢ a vydaje 1143 067 K¢.
Zisk obvinéného pfedstavoval 708 693 K¢. V roce 2022 piedstavovaly piijmy obvinéného
ze samostatné vydélecné cinnosti 1011573 K¢ a vydaje 723 600 K¢. Zisk  obvinéného
pfedstavoval 287 973 K¢. Obvinény uvedl, ze tento zisk pochazi nejen z jeho znalecké ¢innosti,
ale také z dalsich ¢innosti.

58 Spravni organ se pii ukladani trestu fidi zasadou pfiméfenosti, podle niz musi spravni trest
odpovidat druhem i vysi poméram konkrétnitho pachatele tak, aby byl zptsobily odradit ho od
dalstho protipravniho jednani, a tim jej pfimél k respektovani pravnich pfedpist. Spravni organ
povazuje spachany pfestupek za zavazny. Obvinény v prestupkovém fizeni dolozil své pifjmy.
Spravni organ se domniva, ze pokuta ulozena ve vysi 12, 5 % rocniho zisku obvinéného je
zpusobila splnit vici nému vychovnou i preventivni funkci, proto se rozhodl obvinénému snizit
pokutu z ¢astky 48 000 K¢ ulozené v piikazu na ¢astku 36 000 K¢.

59 Pokutu ve vysi 36 000 K¢, ktera predstavuje necelych 7, 2 % zakonné sazby a 12, 5 % ro¢niho
zisku obvinéného za rok 2022 povazuje spravni organ za pfiméfeny trest, ktery odpovida
zavaznosti spachaného pfestupku i individualnim pomérim obvinéného. Ulozena pokuta
zaroven predstavuje 89 % pramérné mésiéni mzdy stanovené Ceskym statistickym tfadem pro
rok 2022 na ¢astku 40 353 K¢, a proto neni pro obvinéného likvidacni.

5. Naklady spravniho fizeni

60 Spravni organ podle § 95 odst. 1 ziakona o odpovédnosti za pfestupky ve spojeni
s§ 79 odst. 5s. f. a s § 6 odst. 1 vyhlasky ¢. 520/2005 Sb., o rozsahu hotovych vydaji a uslého
vydélku, které spravni organ hrad{ jinym osobam, a o vysi pausalni ¢astky nakladu fizeni, ulozi
obvinénému, ktery byl uznin vinnym, povinnost nahradit pausalni ¢astkou naklady fizeni.
Tato pausalni ¢astka ¢ini 1 000 K¢.

61 Vzhledem k tomu, Ze v fizeni o pfestupku byl obvinény uznan vinnym, byla mu ulozena
povinnost nahradit pausalni ¢astkou 1 000 K¢ naklady tohoto fizeni.

Pouceni:
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Obvinény muze podle § 96 odst. 1 pism. a) zakona o odpovédnosti za prestupky ve spojeni
s § 152 odst. 1 s. . podat rozklad proti vSem vyrokim tohoto rozhodnuti, a to do 15 dnti ode dne
oznameni tohoto rozhodnuti.

Lhtata pro podani rozkladu bézi ode dne nasledujiccho po dni oznameni rozhodnuti.
Rozklad se podava u ministerstva (Ministerstvo spravedlnosti Ceské republiky, Vysehradska 16,
128 10 Praha 2, ID DS: kq4aawz) a rozhoduje o ném ministr spravedlnosti.

Mgr. Jan Benysek

pracovnik soudu



