Cislo jednaci: 15 Co 123/2025-115

USNESENI

(anonymizovany opis)

Krajsky soud v Ceskych Budéjovicich — pobocka v Tébote - rozhodl jako soud odvolaci v senaté
slozeném z pfedsedy Mgr. Pavla Piibyla a soudcia JUDr. Roberta Ozvalda a JUDr. Marcely
Pechové v pravni véci

zalobcu: a) [Jméno Zalobce A], narozeny dne [Datum narozeni zalobce A]
bytem [Adresa zalobce Al

b) [Jméno Zalobce B], narozeny dne [Datum narozen{ Zzalobce B]
bytem [Adresa zalobce A]

oba zastoupeni advokatem JUDr. Petrem Sastinskym
sidlem Gogolova 228/8, 118 00 Praha 1 - Hradcany

proti

zalované: [Jméno Zalované], IC [ICO zalované]
sidlem [Adresa zalované|
zastoupena advokatem JUDr. Vlastimilem Hajkem
sidlem Krajinska 224/37, 370 01 Ceské Budéjovice

o zruSeni smlouvy

o odvolani zalobcu proti usneseni Okresntho soudu v Tabofe ze dne 17. ledna 2025, ¢. j.
[Anonymizovano]

takto:

Usneseni soudu L. stupné se zrusuje a véc se mu vraci k dalsimu fzeni.

Odutuvodnéni:

Citovanym usnesenim Okresni soud v Tabofe (dale jen soud I. stupné) pfiznal znalci Ing. Jifimu
Cihlafovi, bytem |adresa|, za podany znalecky posudek znale¢né ve formé odmény za 8 hodin
prace po 800 K¢ ve vysi 6 400 K¢ dle § 2 odst. 1 vyhlasky ¢. 504/2020 Sb.

Usnesen{ napadli odvolanim Zzalobci. Maji za to, ze znalci nemélo byt znalecné pfiznano, nebot’
podal vadny znalecky posudek v rozporu se zadanym znaleckym ukolem a v rozporu s pravnimi
pfedpisy - zakonem ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetku, ve znéni pozdéjsich pfedpist, a
vyhlaskou ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zikona o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsich
pfedpist. Dle zadani znaleckého posudku bylo tkolem znalce stanoveni ceny obvyklé pozemku
ke dni 22. 6. 2023; dle nazoru zalobcu znalec tomuto dkolu nedostal, nebot’ uvedl zjisténou cenu
ke dni ocenéni 8. 1. 2025, pficemz neuvedl zadné relevantni davody, pro¢ nelze urcit obvyklou
cenu, popiipadé¢ trzni hodnotu, ke dni 22. 6. 2023. Soudni znalec nikterak nezduavodnil ani to,
pro¢ nevzal v potaz 6 nabyvacich tituli ohledn¢ realizovanych pfevodu pozemku v letech 2022 a
2023 zaslanych pravnim zastupcem zalobct. S ohledem na pusobeni znalce jako komercéniho a
realitntho makléfe u spolecnosti [pravnicka osobal |adresa| pak poukazuji na potencionalni stfet
zajmu znalce v piifpadé zjisténého neimérného zkriceni Zalobct (coz je predmétem tohoto
fizend). Zalobci proto navrhli zménu napadeného usneseni tak, Ze se znalci znale¢né nepiiznava,
¢i zruseni usneseni a vraceni véci soudu 1. stupné k dalsimu fizeni.

Znalec k odvolani zalobct uvedl, Ze v piipadé¢ jim ocenovaného pozemku p. ¢. [hodnota| v k. 4.
[adresa| se jedna o lesni pozemek o vyméfe 3519 m?, vétsina plochy (1700 m?) je jednoleta
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smrkova mlazina, plocha 1119 m? je pod elektrovodem (bez vyuzit) a zbytek pozemku 500 m? je
profidly porost olsi, tudiz se spise jedna o pozemek bez lesniho porostu. Dle nazoru znalce je
proto velmi obtizné najit realizované prodeje obdobnych lesnich pozemkt v misté¢ a case.
Zjisténa cena je vypocitana na zakladé platného cenového predpisu, oddélené je ocenovana lesni
puda a lesni porost, soucet polozek dava vyslednou cenu lesa, pficemz v praxi jsou zjisténé ceny
ve srovnani se sjednanymi spise vys$i. Zalobci zaslané kupni smlouvy nelze pouZit pro porovnani
s ocenovanym pozemkem, nebot’ jejich pfedmét je zcela odlisny (jedna se o lesni pozemky s
trvalym porostem ¢i s porostem, ktery byl na pozemku v dobé ocenéni). S realitni kancelafi v
minulosti spolupracoval, s ohledem na zruseni dané z nemovitosti se tato spoluprice omezila a
znalec nevi, z jakého duvodu by mél byt ve stfetu zajmu. Znalec proto trva na tom, ze jim
stanovena cena lesntho pozemku a pouziti oceiovaciho piedpisu (zjisténa cena) jsou spravné.

Odvolani bylo podano véas, opravnéno osobou a je pifpustné (§ 204 odst. 1 a § 201 o. s. 1.).
Podle § 212 o. s. . pfezkoumal odvolaci soud usneseni soudu I. stupné v celém rozsahu. Aniz byl
povinen nafizovat jednani (§ 214 odst. 2 pism. ¢), d) o. s. f.), dospel k zavéru, ze napadené
usneseni nelze potvrdit ani zménit.

Podle § 18 odst. 1 zikona ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech, ve znéni predpist pozdéjsich (dale jen zakon o znalcich), znalec nesmi provést znalecky
ukol, jestlize lze mit davodnou pochybnost o jeho nepodjatosti pro jeho pomer k véci,
ucastnikovi fizeni nebo jeho zastupci, zadavateli, organu vefejné moci, ktery znalecky posudek
zadal nebo provadi fizeni nebo pfi jiném postupu spravniho orgianu, kde ma byt znalecky
posudek pouzit.

V daném pfipade¢ zalobci netvrdi Zadnou konkrétni skutecnost o pomeéru znalce k projednavané
véci nebo k dcastnikim tohoto fizeni ¢i jejich zastupcum, pro kterou by byly dany davodné
pochybnosti o jeho nepodjatosti. Neni proto zfejmé, jakym zpusobem by spoluprice znalce s
konkrétni realitni kancelafi, ktera nema zadny vztah k pfedmétu tohoto fizeni, mohla ovlivnit
vykon jeho znalecké cinnosti pfi podani zadaného znaleckého posudku. Pfi jeho vypracovani
postupoval znalec uréitym zpusobem, pficemz pokud by stejnym zpusobem pfistupoval i k
¢innosti pro uvedenou realitni kancelaf, souvisi to s jeho odbornym nazorem na danou
problematiku. Nejde vak o skutecnost, pro kterou by byl vyloucen z podani (pfi nazoru zalobcta
v podstaté jakéhokoliv) znaleckého posudku tykajictho se dané problematiky. Proto i ve shodé s
nazorem znalce obsazenym v jeho vyjadfeni odvolaci soud uzavira, ze znalec Ing. Jifi Cihlaf neni
vyloucen z podan{ znaleckého posudku v tomto fizeni.

Podle § 28 odst. 1 zakona o znalcich podany znalecky posudek musi byt uplny, pravdivy a
pfezkoumatelny. Ust. § 28 odst. 2 zakona o znalcich pak stanovi nalezitosti znaleckého posudku,
mezi které patii oduvodnéni v rozsahu umoznujicim pfezkoumatelnost znaleckého posudku. Z
ust. § 31 odst. 5 véta druhd a tfeti zdkona o znalcich a § 8 odst. 1 a 2 vyhlasky ¢. 504/2020 Sb., o
znale¢ném, ve znéni pfedpist pozdéjsich, plyne, ze pokud znalec neprovedl znalecky ukol v
souladu s pozadavky stanovenymi v § 28 zakona o znalcich, Ize odménu kratit az o 50 %, pokud
jde o zvlast’ zavazny piipad nekvalitntho provedeni znaleckého posudku, Ize odménu kratit o vice
nez 50 % nebo zcela odepiit.

Dle obsahu spisu byl znalecky kol vymezen usnesenim soudu I. stupné ze dne 18. 12. 2024, ¢. j.
[Anonymizovano|, tak, ze znalec mél stanovit obvyklou cenu pozemku p. ¢. [hodnotal, lesni
pozemek, v k. 0. [adresal, a to ke dni 22. 6. 2023 (den uzavieni zalobci napadené kupni smlouvy).
To znamend, ze znalec mél stanovit obvyklou cenu specifikovaného pozemku ke dni 22. 6. 2023
a podle stavu pozemku k tomuto dni. Z podaného znaleckého posudku ¢. [Anonymizovano| ze
dne 8. 1. 2025 plyne (z jeho zavéru), ze obvyklou cenu dle vyse uvedeného nelze stanovit, bude
tedy stanovena cena zjisténa, ktera ke dni ocenéni ¢ini 21 530 K¢. Pokud pfitom znalec v bodech
4.1. a 4.2. posudku provedl samostatn¢ vlastni vypocet ceny lesntho pozemku a ceny lesniho
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porostu, neni z téchto vypocta (pifslusnych tabulek) zfejmé, k jakému datu byly tyto ceny
stanoveny.

Byt tedy znalec v pisemném znaleckém posudku i v pisemném vyjadfeni k namitkam Zalobcua
uvadi konkrétni davody nemoznosti stanoveni obvyklé ceny (neexistence vhodného
porovnatelného ekvivalentu s dostatecnou vypovidajici schopnosti), ve znaleckém posudku ani v
pisemném vyjadfeni nijak neobjastiuje, pro¢ nestanovil (alespon) tzv. zjisténou cenu k
rozhodnému datu pozadovanému soudem I. stupné, tedy ke dni 22. 6. 2023. Vyznam uvedené¢ho
data, ke kterému mélo byt ocenéni znalcem provedeno, plyne i z charakteru ocenovaného
pozemku p. ¢. [hodnota] v k. 4. [adresa| jako pozemku lesniho, neboli pro ocenéni je vyznamny
rovnéz stav porostu na tomto pozemku prave k rozhodnému dni 22. 6. 2023.

Z vyse uvedeného je tedy zfejmé, ze znalec doposud nesplnil zadany znalecky ukol, nebot’
nestanovil (obvyklou, popf. jinou) cenu pozemku ke dni 22. 6. 2023. Je tedy na znalci, aby na
zakladé vyzvy soudu L. stupné predlozil doplnék znaleckého posudku s ur¢enim ceny pozemku p.
¢. [hodnota] v k. 4. [adresa] ke dni 22. 6. 2023, a to v prvé fade ceny obvyklé, poptipadé aby uvedl
ve vztahu k uvedenému datumu duvody, pro které obvyklou cenu stanovit nelze, a proto
postupuje jinym zpusobem. Teprve po vypracovani takového dopliku znaleckého posudku (s
pfipadnym vyuctovanim dalstho znale¢ného) bude na soudu I. stupné, aby komplexné posoudil,
zda znalec vymezeny znalecky kol splnil, tedy zda podany znalecky posudek (s pfihlédnutim k
vyjadfeni znalce k namitkdm Zalobct), ve spojeni s jeho doplnénim, muze byt podkladem pro
rozhodnuti v dané véci, a tudiz zda za jeho vypracovani znalci nalezi vyactované znalecné nebo
zda jsou dany divody pro kraceni ¢i odepfeni vyuctované odmény ve smyslu § 31 odst. 5 véta
druha a tfeti zdkona o znalcich a § 8 odst. 1 a 2 vyhlasky ¢. 504/2020 Sb.

11. Jelikoz tedy soud I. stupné pfiznal znalci za podany znalecky posudek vyuctované znale¢né, aniz

12.

zohlednil, Ze znalec doposud znalecky tkol fadné nesplnil, odvolaci soud napadené usneseni pro
uvedené vady v postupu soudu I. stupné dle § 219a odst. 1 pism. a) o. s. f. zrusil a véc mu dle §
221 odst. 1 pism. a) o. s. f. vratil k dalsimu fizeni. V ném je vazan pravnimi nazory odvolaciho
soudu shora vyslovenymi (§ 226 odst. 1 o. s. £.). Uvedeny postup oduvodnuje pfekroceni lhuty
pro rozhodnuti o znale¢ném, stanovené v § 34 zakona o znalcich.

O nakladech odvolaciho fizeni nebylo rozhodovano, nebot’ nejde o konec¢né rozhodnuti ve véci
samé (§ 151 odst. 1 o. s. 1.).

Pouceni:

Proti tomuto usneseni neni dovolani pfipustné.

Tabor 21. biezna 2025

Mgr. Pavel Ptibyl
predseda senatu



