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USNESENI

Krajsky soud v Ceskych Budéjovicich rozhodl jako soud odvolaci v sendté slozeném z predsedy
Mgr. Jittho Straky a soudct JUDr. Petra Fofta, Ph.D. a Mgr. Kamily Drabkové ve véci

zalobkyné: , narozena
dorucovaci adresa:
zastoupena advokatkou Mgr. Darinou Slampovou
sidlem Dobrovolského 250/13, 695 01 Hodonin

proti

zalovanému: |, narozeny

bytem
zastoupen advokatem Mgr. Davidem Fyrbachem, LL.M.
sidlem Ceska 154/12, 602 00 Brno

dotadovact dees I

o vypofadani SJM, o odvolani zalobkyné proti usneseni Okresniho soudu v Ceském Krumlové
ze dne 14.7.2023, ¢.j. 7 C 233/2022-237,

takto:

Usneseni soudu prvého stupné se zrusuje a véc se mu vraci k dalsimu fizeni.

Oduvodnéni:

Napadenym usnesenim soud prvého stupné pfiznal znalci Ing. Vladimiru Pokornému za podany
znalecky posudek ¢&. ﬁ ve vysi 11 434,20 K&.

Soud prvého stupné vodavodnéni napadeného usneseni uvedl, Ze ustanovenému znalci
Ing. Vladimiru Pokornému ulozil stanovit obvyklou cenu nemovitosti zapsanych na LV ¢. -
pro obec _ v k.. _, a to pozemku p. ¢. st. i? jehoz soucasti je stavba
cp. - a dalsich pozemku oznacenych v napadeném usneseni, a to v soucasnych cenach ve stavu
ke dni 5.2.2021. Po vypracovani znaleckého posudku a obdrzeni vyuctovani od znalce soud prvého
stupné pfiznal znalci odménu ve vysi 5 400 K¢ za 5 hodin vypracovani znaleckého posudku a 1
hodinu kompletace a sestaveni znaleckého posudku a 2 700 K¢ za 3 hodiny mistniho Setfeni (§ 2
odst. 1 vyhl. ¢. 504/2020 Sb.), dile pausilni odménu 500 K¢ za pfevzeti a obeznimeni se
s ptipadem dle pfilohy ¢. 1 téze vyhlasky a dale ve zbytku nahradu hotovych vydaja a nahradu za

ztratu ¢asu.

Proti tomuto usneseni se v¢as odvolala zalobkyné. Namitla, ze vypracovany znalecky posudek
naprosto neodpovida zadnym béznym standardam a sepsani takto velmi stru¢ného
a neobjektivniho posudku rozhodné nemohlo pro znalce pfedstavovat takovy ¢asovy narok, jak ve
svém vyuctovani uvadi. Pfiznand odména je naprosto nepfiméfena jim odvedené praci, znalecky
posudek je naprosto nepouzitelny pro absolutni nedostatek relevantnich informaci pro stanoveni
ceny obvyklé. Soud by vibec nemél akceptovat tuto praci znalce a mél by mu znalecky posudek
vratit k pfepracovani a pochopiteln¢ by znalec nemél mit narok na proplaceni takto zbytec¢né
odvedené prace. Pifi ocenovani nemovitétho majetku se pouziva porovnavaci zpusob, jehoz
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absolutné zakladnim pfedpokladem je porovnani pfedmétu ocenéni se stejnymi ¢i obdobnymi
pfedméty. Dle bézného standardu by ocenéni mélo obsahovat nejméné 4 nemovitosti, s nimiz se
ocenovana nemovitost porovnava. To znalecky posudek zcela postrada, ma zasadni vady, pro které
jej zalobkyné povazuje za nicotny. V nalezové ¢asti absentuje uvedenti, jakou metodou bude znalec
nemovitosti ocentiovat. Popis objektu je velice strucny, chybi, kolik ma ocenovany dim mistnosti,
o jakych vymérach, chybi popis a vyméry jednotlivych pozemkd vcetné jejich soucastd
a piislusenstvi (porostu, jezirka), chybi fotografie interiéri. Z analyzy dat, vysledka analyzy dat
a oduvodnéni je patrno pouze to, ze znalec vychazi toliko ze znaleckého posudku vyhotoveného
v roce 2017, z odborného vyjadfeni ze dne 11.10.2020 a ze skutecnosti, Ze ucastnici sporu
nemovitosti zakoupili v roce 2017 za 2 500 000 K¢. Znalec v posudku uvadi, ze vychazi z ¢astky
4 000 K¢ za 1 m’ obestavéného prostoru (kolik je metrit krychlovych, neuvadi), toto snizuje o miru
opotfebeni 80 % u hlavni stavby a 85 % u ostatnich staveb a dochaz{ k zavéru, ze hodnota stavby
je 1585200 K¢. Tento zavér je naprosto nepfezkoumatelny, neni odpovidajici porovnavaci
metodé. Pozemky, aniz by znalec uved! jejich viméru, oceriuje ¢astkou 200 K¢ za 1 m” na celkem
1125 400 K¢, tedy shodné jako pfedchozi odhadce. Ani zde v8ak znalec neuvedl, jak k cené 200 K¢
za 1 m*dospél. Ani zavérecnou vétu, Ze stav nemovitosti k datu 5.2.2021 byl prakticky shodny se
soucasnym stavem, a proto cenu 2 710 600 K¢ lze povazovat za cenu trzni i k sou¢asnému datu,
nemuze zalobkyné akceptovat jako fadnou, nebot’ jiz v zadani bylo, Zze znalec ma ocenit
nemovitosti ke stavu k 5.2.2021 a v cenach k dnesnimu dni, ¢ili nebylo ukolem znalce stanovit cenu
nastfeleni cen za kubik obestavéného prostoru a za 1 m’ plochy a naprosto neodpovida
porovnavaci metodice. Pfiznani odmény povazuje zalobkyné za pfedcasné, pfipadné naprosto
nepfiméfené vysoké, znalec zadani, které mu soud ulozil, nesplnil, a tedy bud mu nema byt
pfiznana odména zadna ¢i velmi vyznamné snizena s ohledem na kvalitu jim odvedené prace.
Zalobkyné navrhla napadené usnesen{ zrusit a vratit véc soudu prvého stupné k dal$imu postupu.

Odvolaci soud pfezkoumal napadené usneseni postupem dle § 212a odst. 1, 52 6 o.s.f. a 0 odvolani
rozhodl, aniz by ve véci musel nafizovat jednani (§ 214 odst. 2 pism. ¢/ o.s.f.).

Odvolani zalobkyné je divodné.
Odvolaci soud se ztotoznuje s vytkami zalobkyné v odvolani proti napadenému usnesen.

Soud prvého stupné ulozil jmenovanému znalci stanovit obvyklou cenu pfedmétnych nemovitosti
v soucasnych cenach ve stavu ke dni 5.2.2021.

Znalci nalezi za vykon znalecké ¢innosti odména dle § 31 odst. 1 zak. ¢. 254/2019 Sb., o znalcich,
znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech (rovnéz nahrada hotovych vydaji a nahrada za ztratu
casu dle § 32 t¢hoz zakona).

Tato odména se ve smyslu § 31 odst. 4 tohoto zdkona urci podle mnozstvi ucelné vynalozené prace
a odborné nalezitosti vyzadované k provedeni znaleckého tkonu. Téz § 2 odst. 1 provadeéci
vyhlasky ¢. 504/2020 Sb. o znalecném stanovi, ze asova odména ve vysi 800 K¢ az 1 000 K¢ znalci
nalezi za kazdou hodinu prace ucelné vynalozené na vykon znalecké ¢innosti. Soucasné z ust. § 8
odst. 1 a 2 této vyhlasky plyne, ze pokud znalec neprovedl znalecky tkon v souladu s pozadavky
stanovenymi v § 28 citované¢ho zakona, Ize odménu kratit az o 50 %. Pokud jde o zvlast’ zavazny
piipad nekvalitniho provedeni znaleckého ukonu, lze odménu kratit o vice nez 50 % nebo zcela
odepfit.

Ustanoveni § 28 citovaného zakona stanovi nalezitosti znaleckého posudku (postup pfi jeho
zpracovani upravuje § 52 a nasl. vyhl. ¢. 503/2020 Sb.), pfi¢emz z odstavce 1 a 5 tohoto ustanoveni
vyplyva, ze posudek musi byt mimo jiné uplny a pfezkoumatelny a v souladu s obecné uznavanymi
postupy a standardy daného oboru a odvétvi.

Dle § 2 odst. 2 zak. ¢. 151/1997 Sb. obvyklou cenou se pro tcely tohoto zakona rozumi cena, ktera
by byla dosazena pfi prodeji stejného, popiipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné
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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 mimoradnych
okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajictho nebo kupujictho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozumi napft. stav tisné prodavajictho nebo kupujictho, dasledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozumi zejména vztahy majetkové, rodinné nebo
jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
pfikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobnfho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje
hodnotu majetku nebo sluzby a urci se ze sjednanych cen porovnanim.

I dle odvolaciho soudu ze znalcem vypracovaného posudku nelze pfezkoumatelnym zpisobem
zjistit, jak dospél k jim stanovené cené¢ (kterou navic namisto ceny obvyklé urcil jako cenu trzni).
Jeho posudek je spise velice strucnou, neuplnou, obtizné prezkoumatelnou revizi pfedchoziho
odhadu trzni hodnoty Ing. Josefa Kouby 2z 11.10.2022 (ktery nadto neocenoval pozemek
¢. _, ktery je téz pfedmétem soucasného znaleckého zkoumani), nikoliv fadnym a uplnym
znaleckym posudkem (ve smyslu citovaného § 28 zakona o znalcich, znaleckych kancelafich a
znaleckych ustavech a § 52 nasledujici vyhl. ¢. 503/2020 Sb.), ktery na zikladé porovnani se
sjednanymi kupnimi cenami prodanych stejnych ¢i obdobnych nemovitosti urcéi obvyklou cenu
ocenovanych nemovitosti. Chybi jednak podrobny a uplny popis jednotlivych ocefiovanych
nemovitosti, dale znalecky posudek postrada srovnavané nemovitosti a jejich sjednané kupni ceny
a konecné porovnani téchto prodanych nemovitosti s ocenovanymi nemovitostmi a na zakladé
tohoto porovnani urceni obvyklych cen ocefiovanych nemovitosti.

Dosavadni znaleckou ¢innost znalce nelze prozatim povazovat za tucelnou a zpracovanou
v souladu s obecné uznavanymi postupy, coz soud prvého stupné pfi rozhodovani o znalecném
nikterak nezohlednil. Proto odvolaci soud napadené usneseni s odkazem na § 219a odst. 1 pism.
b) o.s.f. zrusil a véc mu vratil k dalsimu fizeni.

V dal$im postupu bude na mist¢ znalcem znalecky posudek fadné dopracovat. Po doplnéni
posudku soud prvého stupné znovu o znalecném rozhodne, pficemz pfi rozhodovani zohledni
1 kvalitu znalecké ¢innosti.

Pouceni:
Proti tomuto usneseni neni dovolani ptipustné.

Ceské Budéjovice 18. zai 2023

Mgr. Jiff Straka v. .

pfedseda senatu
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