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USNESENI

Krajsky soud v Hradci Kralové rozhodl v senaté slozeném z predsedy senatu JUDr. Jana Cipery
a soudct JUDr. Jiftho Hanuse a Mgr. Tomase Sintaka ve véci

zalobce: SV majetkova s.r.o0., IC 06541810
sidlem v Hradci Krilové, Rybova 1905/25
zastoupeny advokatkou JUDr. Dagmar Klaskovou
se sidlem v Hradci Krilové, U Soudu 388

proti

alovanim: | S narozen| I
bytem v

2. I :<o7<" I
bytem v [

o zruSeni a vypofadani podilového spoluvlastnictvi

k odvolani zalovaného ad 2 ] proti usneseni Okresniho soudu v Hradci Kralové
ze dne 14. Gnora 2023 ¢. j. 14 C 324/2021-145

takto:

Usnesen{ okresniho soudu se v napadeném vyroku II zruSuje a v tomto rozsahu se véc vraci
okresnimu soudu k dal$imu fizeni.

Oduvodnéni:

Shora oznacenym usnesenim okresni soud vyzval dcastniky, aby se vyjadfili ke znaleckému
posudku a sdélili, zda navrhuji vyslech znalce (vyrok I), a pfiznal znalci Jifimu Melichovi znale¢né
14 884,33 K¢ (vyrok II).

Vyrok o znalecném odavodnil s odkazem na § 30 a § 31 odst. 4 zdkona ¢. 254/2019 Sb.,
o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech, a § 2 a § 4 a nasledujici vyhlasky
¢. 504/2020 Sb., o znale¢ném, konstatovanim, ze znalcem provedené vyuctovani je piehledné
a pfezkoumatelné a ze v ném znalec identifkoval své ukony tak, ze bylo mozné posoudit
mnozstvi odvedené prace i jeji odbornou narocnost. Znalecné okresni soud pfiznal podle
znalcova navrhu, protoze neshledal divody pro jeho kraceni. Ke znale¢nému pfiznal 1 ¢astku
odpovidajici dani z pfidané hodnoty (§ 31 odst. 6 zdkona o znalcich a § 47 odst. 1 zdkona o dani
z pfidané hodnoty).

Proti tomuto rozhodnuti se odvolal | | I N2vth! je zrusit a vritit véc okresnimu
soudu k dal$imu fizeni. Trval na doplnéni posudku. Predevsim kritizoval, Ze znalec piekvapivé
nijak nezohlednil, ze ocenovany dum je soucasti dvojdomku, ackoli je k tomu vzhledem
k zadanému znaleckému tkolu nckolik konkrétnich davodu. Diéle namitl, ze znalec vyuzil
k vycisleni obvyklé ceny vystupy z internetové online aplikace, coz jednak nelze pokladat
za znaleckou cinnost a jednak takovy podklad neni mozné pfevzit bez dalstho. Vystup ohledné
domu je podle odvolatele navic netransparentni. Neni odtivodnéna srovnatelnost porovnavanych
nemovitosti, relevance a vazenost jednotlivych polozek pfi stanoveni pruméru a cenového rozpéti
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a zejména zpusob konecného stanoveni minimalni ceny. Posudek proto v této casti nespliuje
judikaturou vymezené pozadavky a je nepfezkoumatelny. Zjistované obvyklé najemné pak znalec
stanovil za pomoci srovnani s najemnym v nékolika skladovacich prostorach, protoze pry
ocenovany dum nynf jinak nez jako sklad drobného materialu slouzit nemuze. Srovnavané stavby
ale byly skutecné skladové objekty a navic se zajiSténym piistupem, tedy ve skutecnosti nebyly
s ocenovanou nemovitosti dobfe srovnatelné. Znalec se podle odvolatele mél zabyvat i otazkou,
zda ocenovany dum je vibec pronajmutelny. Podobné¢ to plati i pro zahradu.

proto nepokladal stavajici zavéry posudku za spraivné a jeho oduavodnéni za pfesvédcivé.
Proto navrhl, aby byl znalec vyslechnut pfi jednani. Podle néj je nezbytné zabyvat se blize
otazkou, jestli a pfipadné jak znalec vystupy z vyuzité aplikace hodnotil, a pfedevsim docilit
fadného vysvétleni vech nesrovnalosti a v konecném dusledku splnéni znaleckého dkolu.

Protoze bylo odvolani podano vcas a k tomu opravnénou osobou, krajsky soud napadené
usneseni v odvolanim dotceném vyroku pfezkoumal a dospél k nasledujicim zavéram:

Predné je tfeba uvést, Ze okresni soud v oduvodnéni svého rozhodnuti nespecifikoval, za jaké
konkrétni znalecké dkony odménu pfisuzuje a jaké témto jednotlivym dkonum pfifazuje ocenéni,
ani za co a jaké nahrady znalci pfiznava. Ackoli ucastnikim s napadenym usnesenim odeslal
1 znalcovo vyuctovani a tim jim ddvody svého rozhodnuti o znale¢ném svym zpusobem pifece jen
»nepfimo zprostfedkoval®, s jeho pfistupem souhlasit nelze. Dtvody, které jej vedly k jeho
vyroku, totiz podle platné zakonné upravy musi v uplnosti vyplyvat pfimo z odavodnéni jeho
rozhodnuti (§ 157 odst. 2 ve spojeni s § 167 odst. 2 obc¢anského soudnfho fadu).

A kromé toho podle krajského soudu skutecné nelze upfit urcitou miru opravnénosti
odvolatelové argumentaci. Ackoli znalec soudem zadané otazky nesporné zodpoveédél,
je vzhledem k tomu, jak své zavéry v pfedlozeném pisemném posudku zdavodnil, opravdu na
misté vyckat s usudkem, zda a piipadné v jakém rozsahu zadany posudek — slovy zakona —
zpracoval v souladu s obecné uznavanymi postupy a standardy daného oboru a odvétvi (viz § 28
odst. 5 zakona o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych tstavech, na ktery odkazuje § 8
odst. 1 vyhlasky o znalecném) a tedy i s rozhodnutim o jeho narocich (i vzhledem ke kritériim
uvedenym v § 4 vyhlasky o znale¢ném), na to, jak vystupy posudku obhaji.

Vedle nékterych otazek, které vyplyvaji z odvolaci argumentace, tu podle krajského soudu ptjde
napf. i o to, ze pfi vycislovani obvyklé ceny domu znalec nakonec pouzil vyhradné zjisténou cenu
za (v listopadu 2022 uskutecnény) prodej (podle znalce srovnatelného) domu v obci [l
(ptedevsim vzhledem k tehdy realizované cené totiz vyvodil, ze obvyklou cenu ocefiovaného
domu je tfeba v principu stanovit jako soucin jeho uzitné podlahové plochy v 1. nadzemnim
podlazi domu 69 m’ a jednotkové ceny 19 694 K¢/m?). Zatim nevysvétlil, zda a jak pfi tom
piihlédl také ke zjisténym cenam dvou (v dnoru 2022 uskutecnénych) prodeju jinych staveb,
potazmo k nc¢kolika zjisténym nabidkovym cenam dalsich (inzerovanych) objektt, resp. z jakych
davoda povazoval tato zjiSténi za nerelevantni, pro¢ snad ma pfi uréovani obvyklé ceny
za dostatecné poznatky o jediném uskutecnéném prodeji a jaky vyznam tu maji stavebni
pozemky. Navic nemovitosti, jejichz prodej ¢i inzerovani jsou v posudku zminény, zde nejsou
dostatecné specifikovany (takze nelze posoudit srovnatelnost nemovitost), coz plati dokonce
ipro dim, podle jehoz prodejni ceny znalec vy¢islil jednotkovou cenu za m® uzitné podlahové
plochy. Podobné je to i u ocenéni zahrady, kde znalec znal dva uskutecnéné prodeje jinych,
podle n¢j zfejmé podobnych (avsak i v tomto pifpadé dostatecné nepopsanych) nemovitosti
(prodeje provedené v lednu a zati 2022) a bez blizsiho vysvétleni vysel z poznatka o jednom
z nich (pozemku ve il z nichZ odvodil obvyklou cenu 594 K¢/m?.

Z uvedenych duvodu krajsky soud napadené usneseni v odvolanim dotceném rozsahu zrusil
a vratil véc okresnimu soudu k dalsimu fizeni (§ 219a odst. 1 pism. b/, § 221 odst. 1 pism. a/
o0.s. I.).

Shodu s prvopisem potvrzuje ||
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Prestoze okresni soud své rozhodnuti v konkrétni roviné fadné nezdivodnil, poklada krajsky
soud za mozné zaujmout strucné stanovisko alespon k nckterym dil¢im aspektim znalcem
pfedlozeného vyuctovani. Pfedevsim upozornuje, Zze znalec uctuje odménu za studium spisu
tzv. ¢asovou sazbou, konkrété 500 Ké/hod (takze za 1,5 hodiny studia pozaduje 750 K¢),
ackoli podle vyhlasky o znalecném znalcim za tuto ¢innost v zasad¢é vznika narok na odménu
pausalni, a to 500 K¢ (tedy bez zfetele k tomu, jak dlouho studium trvalo), ledaze pro vyjimecné
pouziti ¢asové odmény osvedci zvlastni davody (pfipadné tyto duvody vyjdou najevo jinak);
navic znalcem zde pozadovana sazba ¢asové odmény 500 Ké/hod presahuje zisadni hodinovou
sazbu 300 — 450 K¢/hod, ktera by meéla az na dalsi byt (s pfihlédnutim k datu zadan{ znaleckého
ukolu) v daném piipad¢ pouzita (viz piflohu 1 bod 2, § 2 odst. 1 a § 5 odst. 3 vyhlasky
¢. 504/2020 Sb. v jejim znéni pfed novelizaci vyhlaskou ¢. 370/2022 Sb.). Pro vyjimecné pouziti
casové odmeény (§ 5 odst. 3 vyhlasky) ani pro mimoradné zvyseni jeji hodinové sazby (§ 7 odst. 1
vyhlasky) znalec (a v napadeném usneseni ani okresni soud) zatim neuvedl zadné duavody.
Dale je znalcem pfedlozené vyactovani ve vztahu k casové odméné za nckteré cinnosti bez
vysvétleni v rozporu s § 2 odst. 2 vyhlasky, podle néhoz se posledni zapocata hodina znalcova
ukonu pfi pouziti casové odmény zapocte cela, ledaze znalec v této dobé pokracuje ve vykonu
znalecké ¢innosti tykajici se jiného znaleckého posudku. Konec¢né znalec pozaduje také 300 K¢ za
hodinu prace svého spolupracovnika pfi mistnim Setfeni, aniz by bylo zfejmé, zda jde
o pozadavek na nahradu (zatim ovsem nedolozeného) vydaje na pfibrani pracovnika na pomocné
(nikoli administrativni) prace (§ 11 odst. 1 vyhlasky), anebo snad o pozadavek jiného typu.

Pouceni:

Proti tomuto usneseni neni odvolani ani dovolani pfipustné.

Hradec Kralové 28. dubna 2023

JUD:x. Jan Cipera v. t.
pfedseda senatu

Shodu s prvopisem potvrzu) <





