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USNESENI

Krajsky soud v Ceskych Budéjovicich — pobocka v Tabote - rozhodl jako soud odvolaci v senaté
slozeném z pfedsedy senatu JUDr. Roberta Ozvalda a soudct JUDr. Ivany Kosové a Mgr. Pavla
Ptibyla v pravni{ véci

zalobce: | narozeny dne
bytem

zastoupeny advokatem JUDr. Ladislavem Novotnym
sidlem tf. 9. kvétna 1982, 390 02 Tabor
proti
zalované: MI Estate s. r. 0., [C 08294208
sidlem Rohac¢ova 188/37, 130 00 Praha 3
zastoupend advokatem JUDr. Jaromirem Staskem LL.M., Ph.D.
sidlem Skolni 646/20, 415 01 Teplice

o zruSeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi

o odvolani znaleckého ustavu Vysoka Skola technicka a ckonomicka v Ceskych Budéjovicich —
Ustav znalectvi a ocetiovani, IC 75081431, sidlem Okruzni 517/10, 370 01 Ceské Bud¢jovice, proti
usneseni Okresniho soudu v Tabofe ze dne 13. 2. 2023 ¢. j. 2 C 169/2021-232

takto:

Usneseni soudu L. stupné se méni tak, ze znaleckému tstavu Vysoka §kola technicka a ekonomicka
v Ceskych Budé¢jovicich — Ustav znalectvi a ocefiovani, IC 75081431, sidlem Okruzni 517/10, 370
01 Ceské Budé&jovice, se pfiznava odména v ¢astce 37 389 K¢ a nahrada hotovych vydaja v éastce
2 052,45 Kc.

Odutvodnéni:

. Citovanym rozhodnutim soud I. stupné pfiznal za podany znalecky posudek ¢. -
znaleckému ustavu odménu 23 141,25 K¢ a nahradu hotovych vydaja 2 415,45 K¢. Znalecky tstav
vyactoval za uvedeny posudek celkem 85 hodin prace po 450 K¢, dale pak naklady jizdného
650 K¢, nahrada za ztratu casu 1 046,24 K¢ a naklady na tisk posudku za 1 hodinu 300 K¢.
Uétovana odména 450 K¢ je v souladu s § 2 vyhlagky ¢ 504/2020 Sb. Cilem revizniho posudku
vsak dle znaleckého tkolu vymezeného v usneseni z 24. 5. 2022 bylo zjisténi, zda znalecky posudek
Ing. Burese byl vyhotoven fadné¢, coz mél znalecky ustav posuzovat podle podkladi a metod
uvedenych znalcem v jeho posudku. Teprve pokud by zjistil, Ze posudek Ing. Burese fadné
vyhotoven nebyl, mél provést ocenéni vlastni. Znalecky ustav vSak rozsah dkolu zbytecné pfekrocil,
kdyz pfi svém zavéru, ze revidovany znalecky posudek v zasadé $patné neni, provedl pfesto nad
ramec zadani rozsahlé ocenéni stavebniho pozemku s domem, pficemz tyto nemovitosti z vlastni
iniciativy jesté rozdelil pfi ocenéni na 2 ¢asti a ocenil i pfipadnou demolici domu. To vSe za situace,
kdy znalecky posudek Ing. BureSe nevykazuje zadna zasadni pochybeni a rozdily mezi posudky
jsou zpusobeny také tim, ze znalecky ustav zpracovava posudek o vice nez rok pozdéji a ma na
posouzeni jiny pohled. Proto podle § 8 odst. 1 vyhlasky ¢. 504/2020 Sb. byla vyictovana odména
zkracena na polovinu, kdyz pfedlozeny pocet vykazanych hodin se jevi jako nadsazeny, zvlast’ za
situace, kdy znalec zna¢né pfesahl ramec stanoveného ukolu. Nahrada hotovych vydaju byla
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pfiznana v plné vysi, kdyz okresni soud pfipoust], Ze by znalecky ustav mél mit moznost realné
prohlédnout nemovitosti, ackoliv vétsina skutecnosti vyplyva z posudku Ing. Burese a z vefejné
piistupnych zdroju.

. Proti tomuto usneseni podal vcas odvolani znalecky ustav. Poukazuje na to, Ze zvoleny postup pfi
zpracovani posudku vyplyva zjeho obsahu, pficemz za Gcelem poskytnuti vyjadfeni k dfive
vypracovanym posudkim je nutné provést vlastni ocenéni posuzované nemovitosti, jak o tom
hovoti odborna literatura i judikatura. Bez vlastnf analyzy trhu s nemovitostmi by nebylo mozné se
vyjadfit k tomu, zda vybrané porovnatelné vzorky v difve vypracovanych posudcich byly vhodné
a nejlepsi dostupné vybrané vzorky ze vSech dostupnych tudajia. Dale bylo nutné se vyporadat
s casovym odstupem zpracovani téchto posudki. K ocenéni nemovitosti bylo vyuzito nckolika
metod a postupu. Pfi ocenéni nemovitosti metodou pfimého porovnani doslo kjejimu
myslenkovému rozdéleni, coz bylo v posudku zduvodnéno (zejména dostupnost porovnatelnych
vzorku 1 specifika nemovitosti). Jeji rozdéleni na 2 ¢asti se jevi jako nejvhodnéjsi mozny zptsob
ocencni. Soud mohl ze své pozice zadat znaleckému tstavu omezujici podminky. S ohledem na
$patny stav stavby bylo nutno alespon orientacné urcit vysi odhadovanych nakladu na demolici.
Soud I. stupné ke zkraceni o 50 % pfistoupil bez jakéhokoliv vécného rozboru vnitintho obsahu
jednotlivych polozek. I kdyby byly pfipustény nékteré divody ke kraceni, nemuze se to tykat vsech
polozek. Ke zkraceni znale¢ného dle § 8 odst. 1 vyhlasky ¢. 504/2020 Sb. je tak mozné pfistoupit
pouze v ptipadé, ze posudek nebyl vypracovan v souladu s § 28 zikona ¢. 254/2019 Sb. nebo ve
stanovené lhaté. Zadné takové davody viak napadené usneseni neobsahuje. Vzhledem k tomu
zadal znalecky ustav jeho zménu tak, aby mu znalec¢né bylo pfiznano v plném rozsahu.

. Podle § 212 o. s. f. pfezkoumal odvolaci soud usneseni soudu 1. stupné v celém rozsahu, aniz bylo
nutno ve véci nafizovat jednani s ohledem na § 214 odst. 2 pism. c) o. s. f. Dospél k zavéru, ze
odvolani je ¢astecné opodstatnéné.

. Soud L. stupné totiz k posouzeni znalecného pfistoupil z nékolika hledisek procesné vadné. V prvé
fadé je nutno zduraznit, ze z § 8 odst. 1 vyhlasky ¢. 504/2020 Sb. taxativn¢ vyplyvaji jediné 2
davody, pro které lze zkratit odménu za znalecky tkon, a sice pro jeho neprovedeni v souladu
s pozadavky plynoucimi z § 28 zikona ¢. 254/2019 Sb. nebo pro jeho neprovedeni ve stanovené
Ihaté. Zadny z téchto davoda viak napadené usneseni skuteéné nekonstatuje. Zkriceni odmény na
polovinu zdavodnuje jenom nadsazenym poctem vykazanych hodin, pfi prekroceni stanoveného
tkolu. Takova skutecnost vsak nespadd pod zminény § 8 odst. 1 vyhlasky ¢. 504/2020 Sb.

. Podle § 2 odst. 1 tohoto pfedpisu znalci nalezi za kazdou hodinu prace ucelné vynalozené na vykon
znalecké ¢innosti odmeéna ve vysi 800 — 1 000 Ke.

. Tuto ucelnost vykonu znalecké ¢innosti je pfirozené nutno vztahovat ke konkrétnimu znaleckému
ukolu, jez byl znalci (znaleckému ustavu) soudem ulozen. Z usneseni soudu I. stupné z 24. 5. 2022
vyplyva, ze tkolem znaleckého ustavu bylo 1) vyjadfit se k obsahu a zptusobu zpracovani
znaleckého posudku Ing. Burese z 5. 6. 2021 a jeho dodatku z 26. 1. 2022 v tom, zda bylo splnéno
zadani posudku, tedy zda byla ,,fadné¢ stanovena“ aktualni obvykla cena nemovitosti, 2) v ptipadeé,
ze by postup znalce pfi zpracovani posudku nebyl dostatec¢ny resp. jeho zavéry nebyly spravné,
stanovit aktualni obvyklou cenu nemovitosti. Pokud mél soud I. stupné pfedstavu, ze znalecky
ustav nejdifve prezkouma ocenéni provedené znalcem Ing. BureSem a teprve po zjisténi, ze
posudek ,,fadné vyhotoven® nebyl, provede vlastni ocenéni (jak to vyzniva z bodu 4. odtivodnéni
napadeného usneseni), jde o pfedstavu mylnou jak z procesnépravniho pohledu, tak z vécného. Je
totiz nutno rozlisovat pojem fadné stanovené ceny a spravné stanovené ceny. Prvni z téchto pojmu
zahrnuje pfedevsim naplnéni formalnich pozadavka plynoucich z § 28 zikona ¢&. 254/2019 Sb.,
protoze pokud se tak stane, tak zadani znaleckého tkolu je provedeno fadné. Jinou otazkou je
vécna spravnost znaleckého posudku, neboli zda konec¢na ¢astka odpovida v daném misté a case
obvyklé cené. Jestlize ma soud zasadni pochybnosti o vécné spravnosti posudku, které nejdou
odstranit standardnim zpasobem (napf. doplnénim posudku, vyslechem znalce, vyslechem jinych
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osob ke konkrétni otazce), pak je namisté pfistoupit k reviznimu znaleckému posouzeni. Ovsem
pii pochybnosti o vécné spravnosti zavéru znaleckého posudku o cené nemovitosti pfece nemohl
znalecky ustav ani v daném pifpadé postupovat tak, jak to uvadi soud 1. stupné, protoze bez vlastni
analyzy, zajisténi dostate¢nych podkladu, jejich porovnani a pifijeti dil¢ich zavéra i konecného
zavéru nemuze zodpovedét, zda cena uvedena v posudku a v dodatku posudku Ing. Burese
odpovida ,,aktualni obvyklé cené* nemovitosti ¢i nikoliv. V tom je nutno dat znaleckému dstavu
plné za pravdu. Soud I stupné mu nevymezil, Ze ma nejdfive pfezkoumat pouze nckteré dilci
zavéry v postupu Ing. BureSe, tfeba koeficienty pfi porovnani nemovitosti (jez v usneseni o
ustanoveni znaleckého ustavu na jiném mist¢ zminuje). Zadan{ znaleckého tkolu v jiz zminéném
usneseni z 24. 5. 2022 nepfedstavuje nic jiného nez revizni znalecké dokazovani a u tohoto
znaleckého dkolu byl postup znaleckého tstavu plné v souladu s uvedenymi obvyklymi odbornymi
postupy, jez akceptuje i soudn{ judikatura.

7. Se soudem 1. stupné je vSak nutno bez vyhrad souhlasit v tom, Ze posudek jde ve 2 c¢astech nad
ramec znaleckého ukolu. Ten hovofi o ocenéni nemovitosti, kterou vymezuje soucasnym zapisem
v katastru nemovitosti. Je tak bez dalstho naprosto jasné, ze znaleckym tkolem bylo ocenit
nemovitost jako celek, bez jakychkoliv dalsich variant, a ocenit jej v soucasném stavu neboli véetné
stavby. Timto zpusobem se zadavaji znalecké posudky ze strany soudu desitky let, zadné dalsi
,»podminky* nebyl soud I. stupné povinen vymezovat. Ze strany znaleckého ustavu jde patrn¢ o
nepochopen{ hmotnépravni i procesnépravni situace. Pfedmétem fizeni je zruseni a vypofadani
podilového spoluvlastnictvi, piipadny vypofadaci podil bude vypocten z hodnoty nemovitosti jako
celku (§ 1147 o. z.), pravé proto soud 1. stupné timto zptisobem provadi znalecké dokazovani. Pro
kazdy soud je pak ve smyslu § 154 odst. 1 o. s. f. rozhodujic{ stav v dob¢ vyhlaseni jeho rozhodnuti
a nemovitost dnes rozdélena neni a stavba na ni demolovana také neni. Veskera dalsi odvolaci
argumentace v tomto sméru je bezpfedmétna. Proto vykon znalecké cinnosti v té casti, ktera se
tykala ocenéni nemovitosti jako dvou samostatnych (bod 3.0), stejn¢ jako ocenéni nakladd na
odstranéni stavby (bod 3.7 posudku) nebyl vynalozen tcelné¢, kdyz ptekrocil znalecky tkol zadany
soudem I. stupné. Za veskeré ¢innosti s timto spojené proto nelze znaleckému tstavu odménu ve
smyslu § 2 odst. 1 o. s. f. pfiznat.

8. Jelikoz soud 1. stupné rozsah této cinnosti nefesil pro odlisny pravni nazor konkrétné, odvolaci
soud vyzval znalecky tstav ke specifikaci téch c¢asti polozek vyictovani, jez se z vécného hlediska
musi tykat uvedenych 2 casti posudku. Sdéleni znaleckého ustavu z 13. 3. 2023 vsak zustava
v obecné roving, nebot’ konkrétni rozsah této znalecké ¢innosti nespecifikuje. Pripousti k polozce
wZpracovani zakladnich informaci®, ktera zahrnuje shromazdéni veskerych podklada pro
posouzeni, ze se to tyka i zjisténi podkladt pro ocenéni nakladi na odstranéni stavby. Dale uvadi,
ze polozka ,,Zpracovani teoretické ¢asti“ zahrnuje ¢asti 2. a 3. posudku, polozka ,,Vyhotoveni ZP*
zahrnuje formalni upravy posudku, a ani polozky 5.-8. znaleckou ¢innost na uvedenych 2 ¢astech
posudku z hlediska ¢asového neovliviiuji.

9. Ktomu odvolaci soud nejdfive souhrnné konstatuje, ze neshledava zadnou konkrétni realné
doloZzenou ¢i logicky vyplyvajici skutec¢nost, pro kterou by celkovy pocet 85 hodin prace na
znaleckém posudku byl zjevné nepfiméfeny. Takova uvaha soudu L. stupné se opira pouze a jediné
o to, ze znalecky ustav pfekrocil ramec tkolu, to je vSak otazka jind. Znalecky posudek je velice
podrobny a peclivy, na jeho zpracovani se podilelo vice osob. Vzhledem k tomu nelze nalézt zadny
davod ke kraceni poctu hodin vyactovanych na znaleckou cinnost, jez se tykala zadaného
znaleckého ukolu. Pro pfekroceni znaleckého tkolu neni davod kratit polozky ,,Studium spisu® a
,,Vykonani MS*, jez v rozsahu 3 hodin respektive 2 hodin timto ovlivnény nebyly. V dalsich 2
polozkach — ,,Zpracovani zakladnich informaci®, ,,Zpracovani teoretické ¢asti — se v§ak na poctu
uctovanych hodin musi projevit i ¢innost vykonana pro ziskani podklada pro casti 3.6 a 3.7
posudku, jez jsou nad ramec znaleckého dkolu. Nelze pak souhlasit se znaleckym udstavem, ze
polozky ,,Ocenéni RD* a ,,Ocenéni pozemku nejsou ve svém uctovaném rozsahu ovlivnény
uvedenymi 2 ¢astmi posudku. To z vécného hlediska nemiize naprosto obstat, protoze minimalné
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pii ocenovani nemovitosti v podob¢ jejtho rozdéleni (¢ast 3.6 posudku) bylo vynalozeno mnozstvi
prace, tieba k analyze trhu, ke zvolen{ koeficientt, k dohledani srovnatelnych vzorkad, kdyz tfeba
v ¢asti 3.5 nebyl rodinny dim vibec ocenén porovnavacim zpusobem, stejné jako vypracovani
casti 3.7 posudku o nakladech na demolici vyzadovalo nepochybné vykon znalecké ¢innosti, ktery
neni nikde samostatné vykazan.. Navazujici 2 polozky — ,,Ovéfeni ocenéni RD* a ,,Ovéfeni
oceneni pozemku svym rozsahem po 2 hodinach jsou casové tak nizké, ze je v nich obtizné
vyjadfit praci na jednotlivych ¢astech posudku. Se znaleckym ustavem pak Ize souhlasit, Zze posledni
3 polozky — ,,Vyjadfeni se k difve ZP*, ,,Vyhotoveni ZP ¢istopis* a ,, Tisk, kopirovani, skenovani,
vazba ZP* — nesouvisely s ¢astmi posudku prekracujicimi znalecky ukol, respektive ¢asovy rozsah
prace na vyhotoveni tisku znaleckého posudku zasadné neovlivnily. Odvolaci soud k posledni
polozce pouze podotyka, ze znalecky tstav zde netctoval hotové vydaje na tisk, ale praci na tisku,
ve snizené sazb¢é 300 K¢ za hodinu, coz lze bez vyhrad akceptovat.

Jak bylo vyse uvedeno, ani znalecky ustavu pfes vyzvu odvolaciho soudu nespecifikoval, jaky pocet
hodin byl v jednotlivych polozkach vénovan t¢ém dvéma castem posudku, které jdou nad ramec
zadani soudu I. stupné. S ohledem na to, jak je rozsahly cely posudek, jak jsou rozsahlé jeho
pouze kvantifikovanym odhadem stanovit, ze u téch polozek, jez se tykaji zminénych 2 casti
posudku, byl podil vykonu znalecké ¢innosti na nich na urovni 1/4. Proto polozky 3., 4., 5.2 7. —
wZpracovani zakladnich informaci®, ,,Zpracovani teoretické casti, ,,Ocenéni RD*, ,,Ocenéni
pozemku® — krati v tomto rozsahu, coz znamena snizeni odmény u prvni z nich o 4 hodiny, u
druhé z nich o hodinu, u tfeti 0 8 hodin a u posledni o 4 hodiny. Celkovy rozsah tGcelné vynalozené
prace ze strany znaleckého ustavu tak ¢inf 68 hodin po 450 K¢ a 1 hodina po 300 K¢, coz je celkem
30 900 K¢. K tomu nalezi nahrada DPH ve vysi 6 489 K¢. Ve shodé se soudem 1. stupné je namisté
pfiznat také nahradu hotovych vydaju se ztratou casu v celkové vysi 1 696,24 K¢, DPH ¢ini
356,21 Ke.

Z téchto davodu odvolaci soud podle § 220 odst. 1 o. s. f. zménil usneseni soudu I. stupné tak, ze
se znaleckému udstavu pfiznava odména 37 389 K¢ a nahrada vydaja 2 052,45 K¢. Castka bude
vyplacena po pravni moci tohoto usneseni prostfednictvim soudu 1. stupné.

Pouceni:

Proti tomuto usneseni dovolani neni ptipustné.
Tabor 20. 3. 2023

JUDt. Robert Ozvald v. r.
pfedseda senatu
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