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CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Méstsky soud v Praze rozhodl v senaté¢ slozeném z predsedkyné JUDr. Ing. Viery Horcicové
a soudcu JUDr. Jaromira Klepse a JUDr. Vladimira Gabriela Navratila v pravni véci

zalobkyné: YBN CONSULT - Znalecky ustav s.r.o.
ICO 25614274
Krakovska 583/9, 110 00 Praha 1

zastoupena Mgr. Vojtéchem Simkem, advokatem
sidlem Narodni 973/41, 110 00 Praha 1

proti

zalovanému: Ministerstvo spravedlnosti
sidlem Vysehradska 427/16, 128 00 Praha 2

v fizeni o Zalobé proti rozhodnuti ministra spravedlnosti ze dne 17. 2. 2023, ¢. j. MSP-
43/2022-ODKA-ROZ/4,

takto:
I. Zaloba se zamita.
IL. Zalobkyné nema pravo na nahradu nakladua fizeni.
III.  Zalovanému se nepfiznava pravo na nahradu naklada fizeni.
Odivodnéni:

I. Pfedmét sporu

Zalobkyné se podanou Zalobou domaha pfezkoumani v zéhlavi uvedeného rozhodnuti ministra
spravedlnosti, kterym ministr zamitl rozklad Zalobkyné proti rozhodnuti zalovaného ze dne 20. 5.
2022, ¢. j. MSP-43/2021-OINS-SRZT/15, jimz zalovany jakozto spravai organ prvnfho stupné
uznal zalobkyni vinnou ze spachani pfestupku podle § 39 odst. 1 pism. b) zakona ¢. 254/2019 Sb.,
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o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech, a ulozil ji pokutu ve vysi 55 000 K¢ a
povinnost uhradit naklady spravniho fizeni pausalni ¢astkou ve vysi 1 000 K¢.

Vytykany pfestupek spociva v tom, ze ackoliv byla zalobkyné coby znalecka kancelat podle § 1
odst. 3 ve spojeni s § 1 odst. 2 zakona o znalcich povinna vykonavat znaleckou ¢innost s odbornou
péci, vypracovala znalecky posudek ¢. 472/3173/2021 s nazvem ,,Uréeni vjse najenmného za m:
Jednotlivych pogembkii v k. it Xxx, X a Xxx, a to pro obdobi 1. 1. 2014 do 30. 9. 2016, kde se na pozgemcich
nachazi stavby jiného vlastnika“, ktery trpél vadami spocivajicimi v tom, Ze:

a. urcila cenu z najmu pozemku ¢. xxx vedeného v k. 4. Xxx, pozemku ¢. xxx vedeného v k.
u. Xxx a pozemku ¢. xxx vedeného v k. 4. Xxx za obdobi od 1. 1. 2014 az 30. 9. 2016 podle
vymeéru Ministerstva financi ¢. 01/2012, kterym se vydava seznam zbozi s regulovanymi
cenami, pfestoze se tento vymeér na posuzované obdobi nevztahoval, a pfi stanoveni ceny
vy$la z maximalni regulované ceny 120 K¢/m?, aniz by ptihlédla k umisténi pozemku v
obci, jeho vybaveni a dal$sim podminkam, pfestoze cenové vyméry Ministerstva financi,
kterymi se vydava seznam zbozi s regulovanymi cenami, zohlednéni téchto cenotvornych
faktora vyzaduji, tedy pii vykonu znalecké ¢innosti nepostupovala s nalezitou odbornou
péci a v souladu s obecné uznavanymi standardy daného oboru;

b. wurcila cenu z najmu pozemku ¢. xxx vedeného v k. 1. Xxx, pozemku ¢. xxx vedeného v k.
u. Xxx a pozemku ¢. xxx vedeného v k. 4. Xxx za obdobi od 1. 1. 2014 az 30. 9. 2016 podle
cenovych map stavebnich pozemki, které jsou souédsti vyhlasky hl. m. Prahy ¢. 32/1998
Sb., o cenové mapé stavebnich pozemku, pfestoze se jednalo o pozemky, na nichz je
umisténa vefejné provozovana komunikace, a na néz se tedy cenové mapy stavebnich
pozemkd podle citované vyhlasky nevztahuji, tedy pfi vykonu znalecké Ccinnosti
nepostupovala s nalezitou odbornou péci a v souladu s obecné uznavanymi standardy
dané¢ho oboru.

II. Rizeni pfedchazejici podané Zalobé a napadené rozhodnuti

Vypracovani znaleckého posudku ze dne 27. 1. 2021 zadal Zalobkyni pan M.]. jako podklad pro
soudni fizeni. Ukolem zalobkyné bylo stanovit ndjemné ze tif pozemku, na kterych je umisténa
stavba jin¢ho vlastnika, za obdobi od 1. 1. 2014 do 30. 9. 2016. Vsechny pozemky jsou pozemky
silni¢ni; komunikace na nich umisténé jsou ve vlastnictvi Hlavniho mésta Prahy.

Oznamenim o zahajent fizen{ ze dne 2. 9. 2021, které bylo Zalobkyni doruceno 3. 9. 2021, Zzalovany
zahdjil s zalobkyni fizen{ o pfestupku, které vyustilo ve vydani vyse popsaného prvostupnového
rozhodnuti. V priab¢hu prvostupniového fizeni pozadala zalobkyné o nafizeni ustniho jednani.
Tento navrh zalovany zamitl usnesenim ze dne 11. 10. 2021, ¢. j. MSP-43/2021-OINS-SRZT/6,
proti kterému Zalobkyné podala rozklad, ktery ministr zamitl rozhodnutim ze dne 2. 2. 2022, ¢. j.
MSP-84/2021-ODKA-ROZ/3.

Proti prvostupnovému rozhodnuti o prestupku podala zalobkyné rozklad, ktery ministr zamitl
rozhodnutim napadenym touto zalobou. V odavodnéni vysel ministr z toho, ze odborna literatura
rozumi pod pojmem ,,7ddného vikonu nalecké cinnosti povinnost provést znalecky tukon za dodrzeni
stanovenych nalezitost{ ukonu. Tato povinnost v sobé¢ zahrnuje i fadny zpusob zpracovani
(metodu) zadaného znaleckého tkolu Kromé obecné metody zpracovani znaleckého posudku
znalec muze pouzit konkrétni odborné postupy odpovidajici zadané problematice (odborna
metoda). Tato odborna metoda by ve znaleckém posudku méla byt popsina nebo vysvétlena
(Dortly, L. Zdkon o znaleich a tlumocnicich. Praha: Nakladatelstvi C. H. Beck, 2009, s. 46.). Podle
judikatury spociva hodnoceni dukazu znaleckym posudkem v posouzeni, zda zavéry znaleckého
posudku jsou nalezit¢ odivodnény, zda jsou podlozeny obsahem nélezu, zda bylo pfihlédnuto ke
vsem skute¢nostem, s nimiz se bylo tfeba vyporadat, zda zavéry znaleckého posudku nejsou v
rozporu s vysledky ostatnich dikazd a zda jeho odivodnéni odpovida pravidlim logického
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mysleni. Ze znaleckého posudku musi mit soud moznost seznat, z kterych zjisténi znalec vychazi,
jakou cestou k témto zjisténim dospél a na zakladé jakych uvah utvofil zavér. (rozsudek Nejvyssiho
soudu ze dne 21. 10. 2009, sp. zn. 22 Cdo 1810/2009). Z pozadavku fadnosti a pfezkoumatelnosti
potom vyplyvaji jednotlivé zasady, zejména zasada komplexnosti, uplnosti, opakovatelnosti a
transparentnosti, které musi znalec dodrzovat.

Ke konkrétnim vytéenym porusenim minstr uvedl, Ze prvostupniové rozhodnuti nevytyka
zalobkyni, Ze by pouze chybné uvedla cenovy vymér, ze kterého vychazela, ale ze pfi stanoveni
ceny vysla z maximalni regulované ceny 120 Ké&/m? aniz by pfihlédla k dal$im cenotvornym
faktoram, jak vyzaduje vymér Ministerstva financi ¢. 1/2012. Nenf tedy pravdivé tvrzeni zalobkyné,
7e jedinym jejim pochybenim byla chyba v psani. Zalobkyné ve znaleckém posudku odkazala na
vymér Ministerstva financi ¢. 1/2012, ktery se na posuzované obdobi vibec nevztahoval. Tento
chybny odkaz nasvédcuje tomu, Ze Zalobkyné nedisponuje relevantnimi informacemi ohledné
vymért Ministerstva financi a jejich obsahu.

Ze znaleckého posudku nevyplyva, Zze by zalobkyné skutecné urcila ceny najemného vypoctem
podle cenového viméru a cenovych map. Zalobkyné sice tvrdi, ze uréila ceny najemného podle
umisténi pozemku v obci a jejich vybavenosti ve znaleckém posudku ¢. 335/3036/2017 (4. ve
znaleckém posudku pfedchazejicim posudku ¢. 472/3173/2021, jehoz vady jsou zalobkyni
vytykany) nikoliv porovnanim, ale vypoctem, avsak ve znaleckém posudku nejsou zadné najemni
smlouvy ani jejich srovnani. Je irelevantni, jak zalobkyné zohlednila umisténi pozemku v obci a
jejich vybaveni o tfi roky dffve v posudku ¢. 335/3036/2017, protoze posudek ¢. 472/3173/2021
je samostatnym posudkem a umisténi pozemku v obci ani dal$i cenotvorné faktory nezohlednuje.

Zalobkyné nejen nepouzila relevantni cenovy vymeér, ale navic ho uvzila nespravnym zptsobem a
zcela mimo odbornou pédi, se kterou méla jako znalecka kancelat postupovat.

Neni opodstatnéné tvrzen{ zalobkyné, ze pouzila cenové mapy stavebnich pozemku jako zdroj dat,
jelikoz Zalobkyné porovnavala neporovnatelné — ceny stavebnich pozemku s cenami pozemku
s vyuzitim draha, silnice apod. Podstatou problému je, ze Zzalobkyné ocenila nestavebni pozembky,
které jsou levnéjsi, jednotkovymi cenami stavebnich pozemka, které jsou drazsi.

Pfedmétem ocenéni byly pozemky vefejné infrastruktury ve smyslu § 2 odst. 1 zakona ¢. 183/2006
Sb., stavebni zakon. Nen{ na nich provozovana podnikatelska ¢innost, a jelikoz se jedna o pozemky,
na nichz jsou umistény pozemni komunikace ve vlastnictvi hl. mésta Prahy, jedna se o prondjem
ve vefejném zajmu z vefejnych prostfedki. Tyto pozemky tedy spliuji podminky zavazné pro
regulaci cen podle cenovych vymért Ministerstva financi. Stanoveni najmu se proto fidilo cenovym
vymérem, pouziti jiné metody tudiz nebylo mozné. Proto zalobkyné neméla urcovat cenu podle
cenovych map ani pro ,,zustract’, pii které pouzila cenu stavebnich pozemku pro srovnani, nebot’
podle zalobkyné neexistuje relevantni trh prodeje pozemku s vefejnou infrastrukturou.

I kdyZ bylo mozné uzit jen jednu metodu urceni ceny, urcila zalobkyné ceny dvé. Jednu z nich
pomoci cenovych map, které k ocenéni tohoto druhu pozemku nebyly urc¢eny. Vysledkem bylo, ze
ve znaleckém posudku uvedla vice nez dvojnasobné vyssi cenu, nez kterou je mozné za nijem
podle platné pravni pravy ziskat, ani by jakkoliv vysvétlila pro¢. Zalobkyné sice setrvava na tom,
ze tak ucinila pouze pro ,,iustraci, avsak ani ze znaleckého posudku, ani z vyjadfeni zalobkyné
neplyne, co chybné stanovenou cenou chtéla ilustrovat. Znalecky posudek ma byt natolik
srozumitelny, aby nikdo nemusel spekulovat nad myslenkovymi tvahami znalce a domyslet se
nevyiceného. Zalobkyné méla pouze stanovit cenu nijmu pozemki, nepotfebovala nic
S, demonstrovat ant ilustrovar.

Zalobkyné postupovala chybné dale tim, Ze v zavéru znaleckého posudku uvedla, ze ,,by neméla byt
pongita“ cena vyssi nez podle cenového vymeéru, ackoliv ve skutecnosti ,,mesni byt pougita® cena vyssi,
protoze jde o cenu regulovanou statem. Povinnosti zalobkyné bylo formulovat zavér jako
jednoznacné stanovenou cenu obvyklou, aniz by se poustéla do matoucich vyroku.
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Zalovany povazuje zavéry ucinéné ve znaleckém posudku za neptezkoumatelné. Z posudku nenf
zfejmé, na zakladé ¢eho Zalobkyné urdila jednotkovou cenu 120 K&/m?, protoze ve znaleckém
posudku chybi jakékoliv oduvodnéni této ceny, konkrétné uvazeni cenotvornych faktoru, jakymi
jsou umisténi pozemku v obci a jejich vybaveni. Lze se tedy domnivat, ze ve znaleckém posudku
zalobkyné stanovila maximalni cenu 120 K¢/m?* bez dalsfho. Znalecky posudek musi obsahovat
vsechny nalezitosti, které nelze t{Stit mezi vice dokumentt. Proto se zalobkyné nemuze odvolavat
na to, ze k cenotvornym faktoram piihlédla ve tfi roky starém posudku ¢. 335/3036/2017, ktery
poté pojala jako podklad posudku ¢. 472/3173/2021, ktety je podle zalobkyné pouze aktualizaci
starého posudku.

Vypocteni celkové ceny podle nevhodné jednotkové ceny neposkytuje aplny a vycerpavajici obraz,
ale obraz zkresleny.

Znalecky posudek musi byt vzdy zpracovan tak, aby i organy vefejné moci a jiné tieti osoby ze
znaleckého posudku seznaly, z jakych podkladt znalec pfi jeho vypracovani vychazel, jakym
zpusobem postupoval, jakymi metodami a tvahami byl veden a k jakym zavéram nasledné dospél.
Znalecky posudek tedy musi obstit samotny tak, jak ho znalec vypracoval, a to bez dalstho
pozdéjsiho vysvétleni pouzitych metod a zdroju.

Neni relevantni, ze soud, pro jehoz fizeni byl posudek vyhotoven, neshledal posudek
nepfezkoumatelnym. Spravni organ prvniho stupné posuzuje posudek podle jinych kritérif.
Posudek musi byt komplexni a uplny jiz pfi svém predlozeni. Pozdéjsi doplnéni posudku ¢i vyslech
znalce v soudnim fizen{ sice mohou pomoci odstranit vady znaleckého posudku a omezit rozsah
skodlivého nasledku poruseni povinnosti fadného vykonu znalecké cinnosti na soudni fizent,
nemaji vsak jiz vliv na samotnou existenci tohoto porusen.

Ulozenou pokutu nelze povazovat za nepfimérenou. Spravni organ prvniho stupné vychazel pfi
stanoveni vyse pokuty z Gcetnich zavérek publikovanych v obchodnim rejstiiku a zaroven zohlednil
vynosy, kterych Zzalobkyné dosahuje znaleckou cinnosti. Pokuta ve vysi 55000 K¢ je mirna
vzhledem k maximalni mozné vysi pokuty (500 000 K¢).

III. Zaloba

Zalobkyné v podané Zalobé navrhuje, aby soud zrusil rozhodnuti ministra i ministerstva.
Zalobkyniny namitky lze rozdélit do sedmi zalobnich bodu.

Zaprvé zalobkyné nepostupovala chybné, kdyz pro posouzeni vysi najemného na pozemcich
dopravni infrastruktury pouzila cenovy vymér a vnovém znaleckém posudku vychazela
z puvodniho posudku. Predmétem znaleckého posudku bylo posouzeni vyse ndjemného na tfech
pozemcich dopravni infrastruktury na uzemi hl. m. Prahy za obdobi od 1. 1. 2014 do 30. 9. 2016.
Toto najemné podléha cenové regulaci stanovené v cenovém vyméru vydaném podle § 10 zakona
¢. 526/1990 Sb., zikon o cenich. Maximalni najemné c¢inilo od roku 2012 do roku 2018
120 K¢&/m?*/rok. Tuto cenu stanovil poprvé cenovy vymér Ministerstva financi €. 1/2012 a platila
a2 do roku 2018. Zalobkyné se v posudku dopustila nanejvys pisaiské chyby, kterd nema vliv na
vyslednou vysi najmu. Na str. 4 posudku pouze chybi konec véty v tomto znéni: ,,véetné prisinsnych
1yméri ME CR a¥ do roku 2018“. Sam zalovany v prvostupfiovém rozhodnuti konstatoval, e
uvedeni nespravného vyméru nema vliv na stanovenou vysi najmu.

Objednatel znaleckého posudku vede dlouhodobé vétsi mnozstvi sport s hlavnim méstem Prahou,
v nichz je pfedkladano velké mnozstvi znaleckych posudki. V jednom z téchto spora vypracovala
zalobkyné v roce 2017 znalecky posudek ¢. 335/3036/2017. Objednatel si nasledné pro ucely
jin¢ho sporu objednal aktualizaci tohoto posudku, a to pouze ohledné ¢asti pozemkt. Na zaklade
této objednavky vypracovala zalobkyné znalecky posudek, jehoz vady jsou ji nyni vytykany, a uvedla
v ném, ze jde o aktualizaci pavodniho znaleckého posudku a tento novy znalecky posudek vychazi
z toho puvodniho.
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U aktualizaci znaleckych posudkut se soudy bézné spokoji s vyslechem znalce o zméné hodnoty
nebo s jeho pisemnym prohlasenim. Aktualizace obvykle mivaji jen nékolik stran a vyjadfuji se jen
k té ¢asti posudku, kterou je nutno posoudit pro moznou zménu. Takovy postup Setii naklady a
rovnéz ulehcuje orientaci v aktualizaci.

Zalovany v prvostupfiovém rozhodnuti tvrdi, 7e zakon o znalcich nezna pojem aktualizace a e
znalecky posudek musi obsahovat viechny naleZitosti stanovené zakonem. Zalobkyni vyhotoveny
posudek viak obsahuje viechny naleZitosti. Zalobkyné pied vyhotovenim posudku vsechny
pozemky navstivila, aby se ujistila, Ze od vypracovani{ puvodniho posudku nedoslo k zadnym
zménam. Zpracovani aktualizace zaméfené pouze na cast jiz zpracovaného posudku a reflektujici
posun v case je v soudnich sporech nejen béznou praxi, ale soudy ji dokonce vyzaduji, coz doklada
i judikatura (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 1. 2019, sp. zn. 22 Cdo 3956/2018, nebo
rozsudek Nejvysstho soudu ze dne 27. 2. 2019, sp. zn. 22 Cdo 4445/2018).

Zalobkyné trva na tom, Ze obvyklou vy$i najemného uréila spravné. Cenu obvyklou lze urdit
vyhradné porovnavaci metodou, zakon neumoznuje pouzit cenu nakladovou, vynosovou ani
zadnou jinou. Trzni najem pozemku pod komunikacemi je deformovan tim, Zze pronajimatelem
vétsiny z nich je hlavni mésto Praha. Pro ucely pronajmu vytvofil Magistrat hlavniho mésta Prahy
Zasady cenové politiky pfi pronajimani nebo vyptjcce komunikaci, ktery byl schvalen usnesenim
Rady hl. m. Prahy ¢. 2141 ze dne 14. 12. 2004. Podle téchto zasad hl. m Praha nepronajima
komunikace ¢i pozemky pod nimi za ¢astku mensi nez maximalni ¢astku stanovenou pfislusnym
vymérem, tj. 85 K¢&/m?/rok do roku 2011 a 120 Ké&/m?/rok od roku 2012.

Zalobkyné ovéiila v centralnim registru smluv, e #adna njemni smlouva nebyla v poslednich 10
letech uzavfena s najmem nizsim, nez ¢ini maximaln{ ceny stanovené cenovymi vyméry. Znalec
tedy za vyuziti metody porovnani musi vzdy dojit ke stejnému zavéru, nebot’ véechny smlouvy maji
cenu pronajmu stejnou, tj. maximalni podle vyméru bez ohledu na umisténi pozemku.

Zadruhé neni pravdivy zavér spravnich organd, ze zalobkyné urcila najemné podle cenovych map
stavebnich pozemku. Je dulezité, ze cenovy strop stanoveny cenovym vymérem je zpravidla
minimaln{ cenou; pouze pokud by byly trzni najmy nizsi nez cenovy strop, je mozné uvazovat o
niz$im najemném. To potvrzuje i Nejvyssi soud ve svém usneseni ze dne 19. 1. 2015, sp. zn. 28
Cdo 4565/2014.

Srovnani s tthem pozemku s jinym druhem vyuziti provedla Zzalobkyné pouze z divodu maximalni
peclivosti a zjistila, Ze ndjemné u téchto pozemkt mnohonasobné pfevysSuje cenu stanovenou
vymérem. Nejde o zadny matouci vypocet, ale o zobrazeni rozdilu mezi volnym trhem a
pozadavkem stanovenym cenovymi vymeéry. S ohledem na deformaci trhu cenikem hl. m. Prahy
bylo nutné zkontrolovat, zda pozemky s jinym druhem urceni ve stejnych lokalitich nejsou
pronajimany levnéji; pak by bylo mozné tvrdit, ze hl. m. Praha na zdkladé svého ceniku pronajima
komunikace nebo pozemky nepfiméfene draze. K vysvétleni spravného postupu pii zpracovani
znaleckého posudku zalobkyné navrhuje vyslech xxx Ing. B.M.

Zatfeti jsou napadena rozhodnuti zmatecna, protoze o véci nerozhodovala jedina osoba s
kvalifikaci soudniho znalce nebo alespont s odpovidajici odbornosti pro ocefiovani nemovitého
majetku. Spravni organy neuvadi, jakym zpasobem je znalecky posudek nespravny.

Zactvrté spravni organ prvniho stupné v odst. 58 svého rozhodnutf konstatuje, Ze vznikly davodné
pochybnosti, zda cena urcena podle cenového stropu bez piihlédnuti k dal§im cenotvornym
faktoram neni nadhodnocena. Ve vyroku vsak spravni organ prvniho stupné nedaval Zzalobkyni za
vinu nadhodnoceni ceny.

Zapaté byla zalobkyné zkracena na svych procesnich pravech tim, ze se v této vécné slozité kauze
navzdory zalobkyninym navrhum nekonalo ustni jednani, které se vsak obvykle kona, a to i
v jednodussich kauzach.
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Zasesté se spravni organy dopustily nepifipustné ingerence do zivého procesu tim, ze zahajily
spravni fizeni jest¢ v dobé¢, kdy stile probihalo soudni fizeni, v némz byl posudek pfedlozen.
Postthovani znalct na zakladé podnétt ucastnikt soudnich fizeni v dobé, kdy toto soudni fizeni
stale probiha, kritizuje i odborna literatura: ,,Skuteinym divodem poddni takovych stinosti je 3pravidia
snaha icastnikii ratit prilbéh soudniho izent, ve kterém soud nezaujal pri hodnoceni diikazu takové stanovisko,
které bylo ve prospéch stéujici strany.” (DOrfl, L. Znalec a nalecky posudek v civilnim procesu. 1. vydani.
Praha: C. H. Beck, 2020, s. 109).

Zasedmé povazuje zalobkyné vysi pokuty za zcela nepfiméfenou zavaznosti jednani. Zaroven je
nutné vzit v potaz, ze posudek byl fakticky vypracovan v roce 2020 a znalecka dolozka byla
pfipojena dne 27. 1. 2021, tj. méné nez mésic poté, co nabyl ucinnosti zakon o znalcich.

IV. Vyjadfeni Zalovaného

Zalovany nesouhlasi s Zzalobou a navrhuje ji zamitnout pro neduvodnost. Podstatna ¢ast namitek
byla vypofadana jiz ve spravnim fizeni, proto zalovany hojné odkazoval na odivodnéni spravnich
rozhodnuti.

V souvislosti s chybnym pouzitim cenového vyméru zalobkyné ptiznala, Ze ve znaleckém posudku
wUypadl konec véty. Toto pochybeni vSak nema nulovou spolecenskou skodlivost, ale je v rozporu
se zasadami odborné péce a prezkoumatelnosti znaleckého posudku, coz muze mit dopad na
vysledek soudnich fizeni, v nichz by byl znalecky posudek pfedlozen.

Judikatura ohledné aktualizace znaleckého posudku, na kterou zalobkyné odkazuje, nefesi obsah
znaleckého posudku. Pouze vyslovuje nutnost, aby byl v soudnich fizenich zohlednén vyvoj cen.
Zakon o znalcich nezna pojem aktualizace. Naopak vyzaduje, aby byl znalecky posudek
pfezkoumatelny. Tento pozadavek vylucuje, aby znalec provadél aktualizace posudka tim
zpusobem, ze podstatnou ¢ast znaleckého zkoumani neprovede, nybrz odkaze na svuj pfedchozi
posudek, ktery neucini soucasti posudku nového. Znalec muze pfevzit starsi zjisténi, ale nemuze
na né jen vagné odkazat. Zalovany zdirazfiuje, 7e hlavni vadou znaleckého posudku je jeho
nepfezkoumatelnost.

Neni mozné uzaviit znalecké zkoumani tim, ze porovnavaci metoda k urceni najemného spociva
pouze v urceni ceny podle smluv, které pronajimatel a ndjemce uzavirali v poslednich letech, a ze
k tomuto zavéru musela zalobkyné dojit vzdy, protoze ji porovnavané smlouvy maji stejnou vysi
najmu. Takovy zavér by ad absurdum mohl vytvofit i laik, tj. osoba, ktera neni znalcem v oboru
ocenovani nemovitosti, a nebylo by v tom pfipadé tieba znaleckého zkoumani. Takové jednani
zalobkyné povazuje zalovany za jednoznacné poruseni odborné péce.

Duvody pro nevyhovéni navrhu na nafizeni dstnfho jednani jsou uvedeny jiz v rozhodnuti ministra
o rozkladu proti usneseni o Gstnim jednani. Ustni jednani je tieba na 7adost obvinéného natidit
podle § 80 odst. 2 zakona ¢. 250/2016 Sb., o odpovédnosti za pfestupky a fizeni o nich, pokud je
to nezbytné k uplatnéni jeho prav. To vsak tfeba nebylo, nebot’ Zzalobkyné se mohla k obvinéni{ a
k podkladim pro rozhodnuti vyjadfit pisemné.

Spravni fad nedefinuje pojem ,,zmatecnost . Zalované ani neni zfejmé, v ¢em Zalobkyné zmatecnost
spatfuje.

Neni pravdivé tvrzeni, Ze by spravni organy zalobkyni nevytkly nespravnost posudku. V prvé fadé
vsak posudku vytykaji nepfezkoumatelnost.

Skutecnost, ze pokuta pfedstavuje pro zalobkyni urcitou financéni zatéz, je béznym jevem
preventivni a represivni funkce trestu, protoze je odrazujiciho ucinku dosazeno tim, ze ulozeni
trestu se u zalobkyné skuteéné negativné projevi. Zalovany z ttedni povinnosti v ramci spravniho
uvazeni o urceni druhu a vymére trestu piihlédl ke vSem relevantnim skute¢nostem. Pokuta je
ulozena ve vysi pouhych 11 % maximalni mozné vyse pokuty.

Shodu s prvopisem potvrzuje S.S.
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V. Replika a dalsi podani Zalobkyn¢

Zalobkyné ve své replice upozornila, Ze Zalovany ve vyjadteni k Zalobé uvedl, ze mu bylo dne 29. 5.
2021 doruceno oznameni o podezfeni ze spachani prestupku. Toto oznameni v§ak nebylo soucasti
spravniho spisu ani v dobé¢, kdy bylo vedeno spravnim fizeni, ani nyni v dobé soudniho fizeni poté,
co zalovany soudu zaslal udajné uplny spis. Pfi nahlizeni do spisu v dobé spravniho fizeni
pracovnice zalovaného na zalobkynin dotaz odpoveédély, ze zadné oznameni ani podnét soucasti
spisu neni.

Zalobkyné se tak domniva, ze zalovany se spisem neopravnéné manipuloval. Soud by proto mél
od zalovaného vyzadat oznameni o podezieni ze spachani pfestupku.

Ve svém dal§$im podani zalobkyné doplnila argumentaci tykajici se sedmého zalobnfho bodu.
Uvedla, Zze se v prubc¢hu své cinnosti dozvédéla, ze zalovany postupuje v dalsich fizenich
v identické situaci naprosto opacné, nez postupoval v piipadé zalobkyné. Dokonce odavodnuje
své rozhodnuti shodné s argumentaci zalobkyné ve spravnim fizeni, kde tuto argumentaci odmitl,
resp. se ji nevénoval.

Pravni zastupce zalobkyné podal podnét zalované k pfezkoumani znaleckych posudka
vypracovanych znalcem Ing. Karlem Vojtou, CSc., které byly pouzity v podobnych sporech jako
zalobkynin posudek. Zalovany viak tento podnét odlozil (usnesenim ze dne 20. 10. 2023, & j. MSP-
154/2023-OINS-SRZT/5) s oduvodnénim, ze posudky jsou pouzity jako dikaz v probihajicim
civilnim soudnim fizeni. Totoznou namitku zalobkyné vznasela i v pfestupkovém fizeni vedeném
proti ni, zalovany se touto namitkou vsak fadné¢ ani nezabyval. Tento postup zalovaného je
v rozporu s § 2 odst. 4 s. f. a spolecné s chybéjicim podnétem ve spravnim spise doklada nerovné
a Stkanodzni jednani Zzalované vuci zalobkyni.

VI. Ustni jednani pfed soudem

Ve véci se konalo dne 31. 10. 2024 tstni jednani, pfi némz ucastnici setrvali na svych stanoviscich
vyjadfenych v pisemnych podanich.

Soud pfi ustnim jednani provedl dokazovani usnesenim ministerstva spravedlnosti ze dne 20. 10.
2023, ¢. j. MSP-154/2023-OINS-SRZT/5, vyhlaskou hl. m. Prahy ¢. 20/2013 Sb. hl. m. Prahy,
vyhlagkou hl. m. Prahy ¢. 5/2014 Sb. hl. m. Prahy, vyhldskou hl. m. Prahy ¢. 20/2014 Sb. hl. m.
Prahy, vyhlaskou hl. m. Prahy ¢. 12/2015 Sb. hl. m. Prahy.

Soud zamitl navrh na dokazovani zasadami cenové politiky pfi pronajimani nebo vypujcce
komunikaci, které byly schvaleny usnesenim Rady hl. m. Prahy ¢. 2141 ze dne 14. 12. 2004, ani
seznamem najemnich smluv. Podle zalobkyné z téchto zasad vyplyva, ze hl. m Praha nepronajima
komunikace ¢i pozemky pod nimi za ¢astku mensi nez maximalni ¢astku stanovenou pfislusnym
cenovym vymérem, a ze seznamu najemnich smluv vyplyva, Zze vyse ndjemného v poslednich 10
letech byla ve vsech smlouvach ve stejné vysi. Podle soudu tyto diukazni prostfedky vedou
k prokazani spravnosti znaleckého posudku, jejiz poruseni vsak neni Zalobkyni vytykano.
Zalobkyni je vytykana piedevsim nepiezkoumatelnost a nedplnost posudku, jak soud vysvétli nize.
Dale soud rovnéz zamitl navrh na dokazovani znaleckym posudkem ze dne 7. 6. 2017, ¢.
335/3036/2017. Zalobkyné se totiz dopustila piestupku pfi vyhotoveni jiného znaleckého

posudku. Ac¢koliv spolu tyto dva posudky vécné souvisi, kazdy z nich je samostatnym znaleckym
posudkem a obsah puvodniho posudku nema vliv na spachani vytykaného piestupku.

Dale soud dal moznost se vyjadfit xxx panu Ing. B.M.. Ten odkazal na argumentaci svého pravniho
zastupce.

Shodu s prvopisem potvrzuje S.S.
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VII. Posouzeni véci Méstskym soudem v Praze

Méstsky soud pfezkoumal napadené rozhodnuti v rozsahu zalobnich bodu, kterymi je vazan (§ 75
odst. 2 s. f. s.), véetn¢ fizeni, které jeho vydani pfedchazelo. Pfi pfezkoumani tohoto rozhodnuti
soud vychazel ze skutkového a pravniho stavu, ktery tu byl v dobé rozhodovani spravniho organu
(§ 75 odst. 1 s. f. s.).

Z.aloba neni ddvodna.

VIIL1. DPriblédnuti k viastnostens pozembkii podle cenovych vymeéri a urien najemmného podle cenovich map

Nejprve se soud zabyva prvnim a druhym Zalobnim bodem, které se tykaji poruseni odborné péce
pfi vyhotoveni znaleckého posudku. Zalobkyné ma za to, Ze nepostupovala chybné, kdyz pfi
vypracovani znaleckého posudku vychazela z cenovych vyméra a odkazala na svij pavodni
znalecky posudek, kde ndjemné ohledné¢ téchto pozemka jiz zjist’ovala. Najemné urcila spravneé, a
to metodou porovnani, ktera je v tomto piipadé jedinda mozna. Zaroven neni pravdivé tvrzeni
spravnich orgind, Ze pfi urCeni ndjemného vychazela z cenovych map, které se na tyto pozemky
nevztahuji. Zalobkyné pomoci cenovych map pouze porovnavala trzni najemné s najemnym
zjisténym podle cenovych vymeéra.

Soud tyto zalobni body nepovazuje za davodné.

Zalobkyné se dopustila prestupku podle § 39 odst. 1 pism. b) zakona o znalcich, jeho? se znalecka
kancelaf dopusti tim, Zze v rozporu s § 1 odst. 3 nebo 4 nevykona znaleckou c¢innost s odbornou
péci, nezavisle, nestranné, ve sjednané nebo stanovené dobé nebo osobné. Povinnost vykonavat
znaleckou cinnost s odbornou péci vyplyva pro znalce z § 1 odst. 3 (,,znalec je povinen vykondvat
gnaleckou cinnost pouze v oboru a odvétvi a pripadné specializaci, pro které md opravnéni vykondvat Inaleckon
cannost, s odbornon péli, nezdvisle, nestranné a ve sjednané nebo stanovené dobé”). Ustanoveni o znalci plati
podle § 1 odst. 2 také pro znaleckou kancelaf a znalecky ustav, nestanovi-li zakon jinak. Povinnost
postupovat s odbornou péci tedy plati i pro zalobkyni jakozto znaleckou kancelaf.

Co se rozumi postupem s odbornou péci, pfiblizuji jina ustanoveni zakona o znalcich. Podle § 28
musi byt podany znalecky posudek uplny, pravdivy a pfezkoumatelny (odst. 1). Dale musi byt
kromé oduvodnénych piipadu zpracovan v souladu s obecné uznavanymi postupy a standardy
dané¢ho oboru a odvétvi. V souladu s obecné uznavanymi postupy a standardy obsahuje zaver
posudku jednoznacné odpovédi na polozené otazky; pokud podklady nebo metoda neumoznuji
znalci vyslovit jednoznaény zavér, uvede znalec skutecnosti snizujici pfesnost zavéru (odst. 5). Na
zakladé zmocnéni v odst. 9 je postup pifi zpracovani znaleckého posudku a jeho nalezitosti
stanoven vyhlaskou ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké cinnosti. Ta ve svém § 42 stanovi, ze
znalecky posudek musi uplné a srozumitelné zachytit postup, kterym znalec zpracoval znalecky
posudek, véetné pouzitych metod a odivodnéni jejich pouziti. Pouzitou metodou se rozumi téz

pouzity postup.

Objektem piestupku spachaného zalobkyni je zajem na fadném vykonu znalecké cinnosti. Ten je
narusen, pokud znalec nepostupuje v souladu s pravé popsanymi obecnymi povinnostmi, tedy Ze
neprovede znalecky tkon na vyzadovaném stupni odborné péce.

Dulezité pro posouzeni této zaloby jsou vlastnosti znaleckého posudku vyzadované § 28 odst. 1
zakona o znalcich — uplnost, pravdivost a pfezkoumatelnost. Znalecky posudek je uplny, jestlize
uvad{ vsechny podstatné, relevantni skutec¢nosti, byt’ nemusi byt pravdivy (Kiistek, L., Burger, P.
Vucka, J. Zdkon o nalcich, naleckych kancelarich a znaleckych sistavech: komentar. Praha: Leges, 2021.
Dostupné v systému ASPI, § 28). Pozadavek pfezkoumatelnosti by mél zajist'ovat, ze adresat
znaleckého posudku (typicky soud jako v tomto pfipad¢) muze seznat, ze kterych zjisténi v
posudku znalec vychazi, jakou cestou k témto zjisténim dospél a na zakladé jakych dvah (rozsudek
Nejvyssiho soudu ze dne 6. 8. 2009, sp. zn. 30 Cdo 352/2008). Ptezkoumatelnost znaleckého
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posudku umoziuje opakované ovéfit postup znalce. Pfi absenci pfezkoumatelnosti vSak nelze
ov¢tit pravdivost znaleckého posudku, byt’ znalec mohl dojit k pravdivym zavéram.

Postup s odbornou péci tedy nelze omezovat pouze na spravnost ¢i pravdivost zavéru znalce, jak
to ¢astecné cini zalobkyné v zalobé, ale je nutné dbat i na dodrzeni popsanych zasad. Dodrzeni
téchto zasad se totiz odrazi na hodnoceni znaleckého posudku jakozto dikazniho prostfedku
v soudnim fizeni. Toto hodnoceni ,,spocivi v posouzeni, zda zdavéry posudku jsou ndlegité odrivodnény, da
JSou podlogeny obsabem ndilezn, da bylo priblédnuto ke vsem skutecnostem, s nimi se bylo treba vyporidat, da
2avéry posudken nejson v rogporn s vyskedky ostatnich dikazi a 3da odivodnéni znaleckého posudkn odpovida
pravidlrim logického mysleni. Aby soud mobl znalecky posudek odpovédné hodnotit, nesmi se gnalec omezit ve svém
posudkn na poddni odborného 2avéru, nybrg 3 jebo posudku musi mit soud mognost sexnat, 3 kierych isténi v
posudkn znalec vychazi, jakon ceston k témto isténim dospél a na dklade jakych 7 vah dosel & e svémn davérn.”
(rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 21. 10. 2009, sp. zn. 22 Cdo 1810/2009).

Vytykaného pfestupku se tedy lze dopustit, 1 kdyz je posudek pravdivy, avsak neni uplny ci
pfezkoumatelny (podobné viz napf. rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 24. 9. 2020, ¢. j. 11
A 231/2018-53).

Ohledné¢ urceni najemného podle cenovych vyméra vytykaji spravni organy zalobkyninu
znaleckému posudku neuplnost a nepfezkoumatelnost, protoze zalobkyné nezohlednila
cenotvorné faktory stanovené cenovym vymeérem, jako je umisténi pozemku nebo jeho vybaveni.
Zalobkyné se v zalobé véak vénuje prevazné pravdivosti znaleckého posudku a spravnému uréeni
najemného.

Soud nepovazuje za ucelné blize se zabyvat udajnou pisatskou chybou ohledné oznaceni, z jakého
cenového vyméru zalobkyné vychazela. Toto pochybeni je formalniho charakteru a ani spravni
organy ho nepovazovaly za stézejni. Hlavnim pochybenim, které porusuje zasadu uplnosti a
pfezkoumatelnosti, je, ze znalecky posudek budi dojem, jako kdyby zalobkyné urcila vysi
najemného podle maximalni vyse najemného stanovené v cenovych vymeérech bez dalsiho, ackoliv
cenové vymeéry stanovi jako cenotvorné faktory nejen maximalni najemné, ale i vlastnosti pozemku,
tj. jeho umisténi, vybavenost a dal$i podminky (mezi stranami nenf sporu, Ze cenové vymeéry stanovi
tyto dal$i cenotvorné faktory). Ze znaleckého posudku tedy nevyplyva, jaky vliv mély tyto
cenotvorné faktory na vysi najemného, ackoliv je znalec podle vymeéra k témto faktorim povinen
piihlédnout.

V zalob¢ Zalobkyné tvrdi, Ze vyse ndjemného se v tomto ptipadé urcuje vyhradné porovnanim.
Z tohoto tvrzen{ by se mohlo zdat, ze ostatni stanovené cenotvorné faktory povazuje zalobkyné
za irelevantni. Avsak dale v zalobé tvrdi, ze vlastnosti pozemkud jsou irelevantni, ledaze lze
pfedpokladat, Ze v ¢asti obce je najemné nizsi, nez je stanoven cenovy strop cenového vymeéru, a
dale Ze k cenotvornym faktoram obsazenym ve vyméru pfihlédla v pavodnim znaleckém posudku
z roku 2017, na ktery v novém posudku odkazala. Tim si vsak Zzalobkyné jednak protifeci, ale hlavne
doplnuje uvahy o urceni vyse najemného, ackoliv mély byt tyto uvahy obsazeny jiz ve znaleckém
posudku, aby jeho adresat mohl seznat, pro¢ nemély vlastnosti pozemku vliv na najemné, ackoliv
je cenové vymeéry oznacuji za cenotvorné faktory.

Soud souhlas{ s zalobkyni, Ze na znalecky posudek, jehoz pfedmétem je uréeni vyse nijemného
pozemku, které jiz dffve posouzeny byly, neni tfeba klast tak narocné pozadavky co
do pfezkoumatelnosti a uplnosti jako na znalecky posudek zcela piavodni, pokud se zasadni
skute¢nosti nezmeénily. Avsak i znalecky posudek aktualizujici je znaleckym posudkem ve smyslu
zakona o znalcich a je nutné na n¢j klast pozadavky stanovené zakonem, tj. vcetné
pfezkoumatelnosti a uplnosti (podobny zavér ve vztahu k reviznimu znaleckému posudku viz
rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 18. 6. 2020, & j. 6 A 181/2018-85). Zalobkyné mohla
v novém posudku struéné pfevzit zavéry ucinéné v puvodnim posudku. To vSak neucinila a
v odivodnéni svych zavért nezahrnula zohlednéni cenotvornych faktort, které zohlednény byt
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mély. Zalobkyné ani v posudku nijak nevysvétlila, 7e by tyto faktory mély byt zcela irelevantni, jak
tvrdi v zalobé. Znalecky posudek tak nenf v dasledku tohoto pochybeni ani opakovatelny.

Pro posouzeni této véci nema vyznam judikatura Nejvyssiho soudu ohledné aktualizaci znaleckych
posudku, na kterou zalobkyné odkazuje (rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 30. 1. 2019, sp. zn. 22
Cdo 3956/2018, nebo rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 27. 2. 2019, sp. zn. 22 Cdo 4445/2018).
V téchto rozsudcich se totiz Nejvyssi soud nijak nevénoval otazce nalezitosti znaleckych posudku
a jejich aktualizaci (jako je pfezkoumatelnost a uplnost), ale pouze vyjadfil nazor, ze pro fadné
zjisténi skutkového stavu je nutné aktualizovat znalecky posudek, jestlize ten puvodni urcil cenu
nemovitosti jiz pfed vice nez dvéma lety. Relevantni neni ani usneseni Nejvyssiho soudu ze dne
19. 1. 2015, sp. zn. 28 Cdo 4565/2014, podle kterého je mozné uvazovat o niz$im nijemném,
pouze pokud by byly v posuzované lokalité trzni najmy nizsi nez cenovy strop cenového vymeéru.
Toto usnesent totiz potvrzuje pouze spravnost zalobkynina znaleckého posudku, avsak vytykanym
nedostatkem je pfevazné nepfezkoumatelnost a neuplnost. Paklize toto usneseni podporuje
zalobkyniny zavéry o vysi najemného, méla na néj zalobkyné odkazovat jiz v posudku.

Ackoliv zalobkyné tvrdi, ze zavér o vysi najemného ve znaleckém posudku vychaz{ pouze
z porovnani vyse najemného ve smlouvach uzavienych v poslednich 10 letech, znalecky posudek
neobsahuje tyto smlouvy ani zadny jejich pfehled nebo odkaz na né. Tyto smlouvy nejsou ani
v seznamu podkladi na str. 4 znaleckého posudku. I z tohoto davodu jsou zavéry posudku
nepfezkoumatelné.

Dale zalobkyné ve znaleckém posudku uréila vysi najemného i podle vyhlasky hl. m. Prahy ¢.
32/1998 Sb., o cenové mapé stavebnich pozemkd.

Soud zjistil, Ze tato vyhlaska je minimalné kazdy rok aktualizovana a kazda jeji verze v rozhodném
obdobi mezi lety 2014 az 2016 vyslovné stanovila, ze pozemky evidované v katastru nemovitosti v
druhu pozemku ostatni plocha se zpusobem vyuziti draha, dalnice, silnice a ostatni komunikace,
vcéetné jejich soucasti (tj. pozemky posuzované v nynéjsim pfipadé), se podle této cenové mapy
neoceni. Tak stanovila vyhlaska o cenové mapé stavebnich pozemku ve znéni vyhlasky ¢. 20/2013
Sb. hl. m. Prahy s ucinnosti od 1. 1. 2014 (¢l. 3 odst. 4), vyhlasky ¢. 5/2014 Sb. hl. m. Prahy s
ucinnosti od 1. 5. 2014 (¢l. 3 odst. 3), vyhlasky ¢. 20/2014 sb. hl. m. Prahy s uc¢innosti od 15. 1.
2015 (¢L. 3 odst. 4) a vyhlasky ¢. 12/2015 Sb. hl. m. Prahy s uc¢innosti od 15. 1. 2016 (¢l. 3 odst. 4).

Konkrétné¢ zalobkyné ve znaleckém posudku uvedla u kazdého jednotlivého pozemku cenu
urcenou podle cenového vymeéru a k ni uvedla i mnohonasobné vyssi cenu urcenou podle cenovych
map, které se na pozemky nevztahovaly. Sviaj postup zalobkyné v posudku nijak nevysvétlila, a jeho
odtvodnéni proto pusobi matoucim dojmem.

Ocenéni pozemku podle cenové vyhlasky, ktera se na pozemky nevztahuje, odtvodnuje zalobkyné
v zalobé¢ tim, Ze pouze z maximalni peclivosti provedla srovnani s tthem pozemkau s jinym druhem
vyuziti v daném dzemi a zjistila, Ze ndjemné i u téchto pozemkt mnohonasobné pfevysuje cenu
stanovenou vymérem. A dale tento postup oduvodnila tak, Ze s ohledem na deformaci trhu
cenfkem hl. m. Prahy je nutné zkontrolovat, zda pozemky s jinym druhem urceni v posuzovanych
lokalitach nejsou pronajimany levnéji, nebot’ v takovém ptipadé by bylo mozné tvrdit, ze hl. m.
Praha na zakladé svého cenfku pronajima pozemky nepfiméfené draze.

Jak vsak soud vyse vysvétlil, soucasti odborné péce znalce je zasada prezkoumatelnosti, podle které
musi znalec své postupy fadné a srozumitelné vysvétlit jiz v samotném znaleckém posudku.
zhojit. Ukolem Zalobkyné bylo uréit najemné, tj. v tomto pifpadé pomoci cenovych vimérd, nikoliv
pomoci neaplikovatelné cenové mapy cokoliv ilustrovat a porovnavat hodnoty bez dalstho
neporovnatelné (pokud tak zalobkyné chtéla ucinit s legitimnim cilem, méla svij postup
srozumitelné oduvodnit). S ministrem lze souhlasit, Zze Zzalobkynino uvedeni mnohonasobné
vy$sitho najemného spolecné se spravné stanovenym najemnym pusobi bud jako zavadéjic
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srovnani zpusobené neodbornym postupem, nebo v hor§im pifipadé jako manipulace, aby se
najemné urcené podle cenovych map zdalo nizsi oproti né¢kolikanasobné vyssimu najemnému
urcenému podle cenovych map.

VIIL.2. Zmateinost spravnich roghodnuts, protoge o véci rozhodovaly nedostateiné odborné siredni osoby

Podle argumentace uvedené ve tfetim zalobnim bodé¢, jsou napadena rozhodnuti zmatecna,
protoze o véci nerozhodovala jedina osoba s kvalifikaci soudniho znalce nebo alespon s
odpovidajici odbornosti pro ocenovani nemovitého majetku. Spravni organy ani neuvadji, jak je
znalecky posudek nespravny.

Ani tato zalobni namitka neni ddvodna.

Zadny pravni predpis nestanovi, ze by tfedni osoba rozhodujici o piestupku znalce nebo znalecké
kancelafe musela disponovat kvalifikaci soudniho znalce nebo alespon odpovidajici odbornosti pro
ocenovani nemovitého majetku. Takova namitand vada proto nemuze byt davodem pro zruseni
spravniho rozhodnuti. Pojem ,,gmatecnost”, ktery zalobkyné uvadi, zna zdkon ¢. 99/1963 Sb.,
obcansky soudni fad, ktery ve svém § 229 upravuje Zalobu pro zmatec¢nost. Davody pro jeji podani
jsou napf. nespravné obsazeni soudu nebo rozhodnuti o véci mimo pravomoc soudu, tedy vady
jiného druhu, nez na které poukazuje zalobkyné.

Neni relevantni namitka, Zze spravni organy neuvadi, v ¢em je znalecky posudek nespravny.
Podstatou pfestupku je postup v rozporu s odbornou pééi. Spravnost vysledku, ke kterému znalec
dospél, nenf jedinym kritériem pii posuzovan{ postupu s odbornou péci. Znalec musi postupovat
lege artis, to znamena, ze postup v rozporu s odbornou péci muze spocivat i v nepfezkoumatelnosti
nebo neuplnosti znaleckého posudku, coz jsou prave hlavni vady, které spravni organy zalobkyni
vytkly. Rovnéz komentaf k zakonu o znalcich stanovi, Zze pfestupek podle § 39 odst. 1 pism. b)
nepostihuje pouze nepravdivé posudky, ale i jinak vadné (Kiistek, L., Burger, P. Vucka, J. Zdkon o
gnalcich, naleckych kanceldrich a naleckych istavech: komentar. Praha: Leges, 2021. Dostupné v systému
ASPI, § 39).

VIIL.3. Rozpor viroku a odiivodnéni

Dale Zalobkyné ve ctvrtém zalobnim bodé¢ namitala, ze spravni organ ji v oduvodnéni svého
rozhodnuti vytkl nadhodnoceni ceny, ackoliv vyrokova ¢ast rozhodnuti nadhodnoceni
nezminovala.

Tato namitka neni ddvodna.

Nalezitosti vyroku spravniho rozhodnuti o pfestupku stanovené v § 93 pfestupkového zakona
obecné miff k tomu, aby sankcionované jednani nebylo zaménitelné s jednanim jinym (usneseni
rozsifeného senatu NSS ze dne 15. 1. 2008, ¢. j. 2 As 34/2006-73) a aby tak v budoucnu nemohlo
dojit k poruseni zasady ne bis in idem a rei iudicatae.

Vyrok prvostupniového rozhodnuti vSechny povinné nalezitosti obsahuje a popsany ucel spliuje.
Zalobkyné se prestupku dopustila tim, e nepostupovala s naleZitou odbornou pééi a v souladu s
obecné uznavanymi standardy daného oboru. Projevem tohoto postupu jsou dvé konkrétni
pochybeni vymezena ve vyroku — nezohlednéni véech vlastnosti pozemku podle cenovych vyméra
a urceni ceny i podle cenovych map, které se na pozemky nevztahuji. Z bodu 58 prvostupnového
rozhodnuti, na ktery zalobkyn¢ poukazuje, vyplyva, ze tvahu ohledn¢ mozného nadhodnoceni
ceny pouzil spravni organ prvniho stupné pii rozhodovani o druhu a vyméfe sankce a nijak tim
nerozsifil skutek, pro ktery se pfestupkové fizeni vedlo. Mozné nadhodnoceni ceny popsal spravni
organ prvniho stupné pouze jako dusledek zalobkynina jednani. To plyne jiz jen ze znén{ této dvahy
obsazené v bod¢ 58: ,,v drisledkn pochybeni obvinéné popsanych vyse vnikaji odiivodnéné pochybnosti o tom,
gda cena nrcend podle cenového stropu bez, priblédnuti k dalsim cenotvornym faktorim neni nadhodnocend.*
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V114, Nenarizeni istniho jednini

Soud se dale zabyva patym Zalobnim bodem, podle kterého byla zalobkyné zkracena na svych
procesnich pravech tim, Ze se v této vécné slozité kauze navzdory zalobkyninym navrhim
nekonalo dstni jednani.

Z.alobni namitka neni ddvodna.

Nafizeni ustnfho jednani v pfestupkovém fizeni upravuje § 80 odst. 2 pfestupkového zakona, podle
kterého spravni organ nafid{ astni jednani na pozadani obvinéného, je-li to nezbytné k uplatnéni
jeho prav, popft. ho nafidi i bez pozadani obvinéného, je-li to nezbytné pro zjisténi stavu véci nebo
je-1li obvinénym mladistvy.

V zalobé se vsak Zalobkyné omezuje pouze na obecna tvrzeni, Ze jednani bylo tfeba nafidit
z duvodu slozitosti kauzy a Ze nenafizenim jednani bylo zalobkyni zabranéno vést obhajobu.
Podobné obecné zni 1 zalobkynina zadost o nafizen{ ustniho jednani podana ve spravnim fizeni,
kde zalobkyné pozadala o nafizeni astniho jednani ,,s ohledem na specifickon odbornost projedndvané véci
a provedeni #idné obhajoby“. Zalobkyné viak nepoukazuje na 7adné konkrétni skutkové okolnosti,
které by mély byt na ustnim jednani zjistény, a pro které by tedy mélo byt ustni jednani nafizeno.
Nepoukazuje ani na zadné konkrétni kroky obhajoby, pro které by bylo nezbytné naridit ustni
jednani. Je nutné zduraznit, ze veskeré podklady v tomto fizeni jsou pisemné a zalobkyné se k nim
mohla fadné vyjadiit.

VIL5. Zasahovini spravniho organu do civilnibo soudniho rizeni

V Sestém zalobnim bodé¢ Zalobkyné spravnim organum vycetla, ze vedenim spravniho fizeni
zasahovaly do nezavislosti soudu rozhodujiciho v fizeni, ve kterém byl tento znalecky posudek
pfedlozen, ackoliv tento postup kritizuje odborna literatura a ackoliv zalovany v jiném, podobném
ptipadé postupoval opacné a prestupkové fizeni nezahéjil.

Tato zalobni namitka rovnéz neni ddvodna.

Z usneseni ministerstva spravedlnosti ze dne 20. 10. 2023, ¢. j. MSP-154/2023-OINS-SRZT/5,
soud zjistil, Zze zalovany odlozil oznameni pravniho zastupce zalobkyné o podezfeni ze spachani
ptestupku, kterého se mohl dopustit znalec Ing. Karel Voijta, Csc., vypracovanim dvou znaleckych
posudku, které predlozil ve dvou civilnich soudnich fizenich. Pravni zastupce Zalobkyné jako
oznamovatel znalci vytykal, Ze chybné oznacil komunikaci jako dcelovou, urcil bez geometrického
zaméfeni vymeéru plochy polni cesty, vyjadfoval se k pravnim otazkam a hodnotil praci geodetu.
Zalovany toto oznameni odloZil, protoZe nechtél svym posouzenim znaleckého posudku
v pfestupkovém fizeni zasahovat do rozhodovani soudu v civilnim soudnim fizeni. Podle
ministerstva lze prestupkové fizeni zahajit az po skoncent civilntho soudniho fizeni.

Pravni aprava nezakazuje, aby probihalo soudni fizeni, ve kterém byl znalecky posudek ptedlozen,
soucasn¢ s pfestupkovym fizenim o pfestupku znalce pfi vypracovani znaleckého posudku.
Odborna publikace, ze které zalobkyné cituje, sice kritizuje postup tacastnikt soudniho fizeni, ktef
se prostrednictvim stiznosti na postup znalce snazi zvratit prubéh soudniho fizeni, ve kterém soud
nezaujal pfi hodnocen{ znaleckého posudku stanovisko ve prospéch tohoto ucastnika, nicméné
sam autor této publikace uvadi, Ze soub¢h tohoto soudniho fizeni a fizeni pfestupkového je mozny.
Dokonce se tento zavér nachazi v odstavci predchazejicim tomu, ze kterého zalobkyné citovala,
viz Dortl, L. Znalec a znalecky posudek v civilnim procesu. 1. vydani. Praha: C. H. Beck, 2020, s. 109: ,,1”
takové situaci neni vyloucen soubéh spravniho, respektive prestupkového rizeni a civilnibo 1izeni ve vtabu k
posonzent otazgky, da nalec podal posudek rddné a 3da plnil své akonné povinnosti.*

Zalobkyni Ize dat za pravdu, Ze podle § 4 odst. 2 s. f. spravni orgin dba, aby pii rozhodovani
skutkoveé shodnych nebo podobnych pfipada nevznikaly nedavodné rozdily. Avsak z pouhého
usneseni zalovaného ze dne 20. 10. 2023, ¢. j. MSP-154/2023-OINS-SRZT/5, kterym zalovany
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odlozil oznameni Zalobkynina pravniho zastupce o podezieni ze spachani pfestupku jiného znalce,
nelze dost konkrétné seznat skutkové okolnosti. Neni tak mozné posoudit, jak si je nyni
projednavany pfipad skutkové podobny s pfipadem, na ktery zalobkyné odkazuje.

VIIL.6. Nepiimérend vyse pokuty

V argumentaci uvedené v sedmém zalobnim bodé zalobkyné zpochybnuje pfiméfenost udélené
pokuty vzhledem k zavaznosti jednani. Podle Zalobkyné je nutné vzit v potaz, ze posudek byl
takticky vypracovan v roce 2020 a znalecka dolozka byla pfipojena dne 27. 1. 2021, tj. mén¢ nez
meésic poté, co nabyl ucinnosti zakon o znalcich.

Soud tuto namitku nepovazuje za diivodnou.

.,

Predné je nutné uvést, ze zalobkyné namita pouze nepfiméfenou vysi pokuty, ale nenavrhuje jeji
moderaci. Vyse pokuty je vysledkem spravniho uvazeni. V takovém pftipadé by podle judikatury
vyse pokuty dosahla nepfiméfenosti, pokud by byla nezakonna, tj. pokud by spravni organ vybocil
ze zakonnych mantineld spravniho uvazeni pfi ukladani pokuty, jeho hodnocen{ kritérif pro ulozeni
pokuty by postradalo logiku, nevzal by do uvahy vSechna zakonna kritéria nebo pokud by ulozena
pokuta byla likvida¢ni. Zminéna nepfiméfenost by musela dosahovat kvalitativné vyssi miry, nestaci
pouhi bézna nepfiméfenost (rozsudek NSS ze dne 3. 4. 2012, ¢.§. 1 Afs 1/2012-306, ¢. 2671/2012
Sb. NSS).

Kromé spachani pfestupku kratce po nabyti dcinnosti zakona o znalcich nevznasi zalobkyné
zadnou argumentaci, proc je pokuta nepfiméfena. Na druhou stranu spravni organy se vysi pokuty
obsahle zabyvaly a fadn¢ ji oduvodnily (body 54 az 61 prvostupnového rozhodnuti a body 60 az
67 rozhodnuti o rozkladu). Z bodu 15 oznameni o zahajeni pfestupkového fizeni dokonce vyplyva,
ze spravni organ prvniho stupné vzal v potaz, ze piestupek byl spachan kratce poté, co nabyl zakon
o znalcich ucinnosti, a proto s zalobkyni nezahajil fizenf o pfestupku podle § 39 odst. 1 pism. k)
zakona o znalcich. Tj. o pfestupku spocivajicim v tom, ze znalecky posudek neobsahoval vsechny
nalezitosti podle § 28 zakona o znalcich. Podle judikatury neni dkolem spravnich soud nahrazovat
spravni uvazeni uvazenim soudnim. Soud ohledné pfezkoumava pouze to, zda spravni organ
nepfekrocil meze a hlediska spravniho uvazeni stanovend zakonem (rozsudek NSS ze dne 18. 12.
2003, ¢.j. 5 A 139/2002-46). Soud proto vysi pokuty nepovazuje za nepfiméfenou.

VII.7. Nedplny spravni spis

V replice ze dne 18. 7. 2023 zalobkyné poukazala na to, ze ve spravnim spise chybi oznameni, na
jehoz zaklad¢ zalovany zahdjil prestupkové fizeni. Toto oznameni nebylo ve spravnim spise ani
v dob¢ spravniho fizeni a nenf v ném ani nyni. Zalobkyné se tak domniva, ze zalovany se spisem
neopravnéné manipuloval.

Soud se touto namitkou nebude zabyvat, protoze pfedstavuje nepfipustné rozsifeni zaloby o dalsi
zalobn{ bod az po uplynuti lhity pro podani zaloby [viz § 72 odst. 2 véta druha s. 1. s.: ,, 70387t
Zalobu na dosud nenapadené viroky roxhodnuti nebo ji roz$iit o dalsi Zalobni body miige (zalobce — pozn.
soudu) jen ve lhité pro podini Zaloby*|. Zalobu lze podat podle § 72 odst. 1's. . s do dvou mésict poté,
kdy rozhodnuti bylo zalobci ozndmeno dorucenim pisemného vyhotoveni nebo jinym zakonem
stanovenym zpusobem. Napadené rozhodnuti bylo zalobkyni doruceno 22. 2. 2023, tento zalobni
bod vsak Zalobkyné uplatnila az 18. 7. 2023, tedy vice nez dva mésice od doruceni napadeného
rozhodnuti. V zalobé samotné zalobkyné nenamitala nedplnost spravntho spisu ani manipulaci
s nim, proto nelze tuto namitku povazovat za rozsifeni vc¢as uplatnéného zalobniho bodu.
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VILS. Promiéent prestupkové odpovédnosti a priznivéjsi pravni siprava

Pro uplnost soud uvadi, Ze z ufedni povinnosti pfihlédl k tomu, zda se po spachani pfestupku
nezménila pravn{ aprava tak, Zze by byla pro zalobkyni pfiznivéjsi. Takova situace nenastala — § 1
odst. 2 a 3 ani § 39 zakona o znalcich se nezménily od nabyti Gc¢innost, tj. od 1. 1. 2021. Ve prospéch
zalobkyné se nezménila ani jind ustanoveni.

Kromé¢ toho soud pfihlédl i k moznému promlceni odpovédnosti za pfestupek. Promlceci doba je
pétileta, popt. sedmileta, byla-li promlceci doba prerusena (§ 42 odst. 2 zakona o znalcich) a pocala
bézet dnem nasledujicim po dni spachani pfestupku (§ 31 odst. 1 prestupkového zakona), tj. po
27.1.2021. Jeji béh byl pferusen mj. vydanim prvostupniového rozhodnuti dne 20. 5. 2022, jimz
byla zalobkyné uznana vinnou ze spachani pfestupku, poté zacala bézet nova promlceci doba [§ 32
odst. 2 pism. b) piestupkového zdkona]. Zalobkyné byla pravomocné uznana vinnou ze spachani
prestupku dne 22. 2. 2023. Promlceci doba tak neuplynula.

VIII. Zavér a rozhodnuti o nakladech fizeni

Soud zavérem shrnuje, Ze zadnou z zalobnich namitek neshledal davodnou, a proto Zalobu zamitl
podle § 78 odst. 7 s. 1. s.

Zalobkyné p# vypracovani znaleckého posudku porusila odbornou pééi tim, Ze jeji znalecky
posudek nebyl v souladu se zasadou Gplnosti a prezkoumatelnosti. Zalobkyné pfi uréeni vyse
najemného nepfihlédla k dalsim cenotvornym faktorim, jako je umisténi pozemku nebo jeho
vybaveni, a¢ tyto vlastnosti podle cenovych vyméru zohlednit ma. Nijak ani nevysvétlila, ze by tyto
vlastnosti byly pro urceni vyse nidjemného irelevantni. Kromé toho zalobkyné k posudku
nepfipojila smlouvy nebo alespon jejich seznam ¢i jejich pifehled, zjejichz porovnani vysi
najemného urcila; tyto smlouvy nebyly ani v seznamu podkladt znaleckého posudku. Konecné
zalobkyné matoucim zptusobem pfi odivodnéni svych zavéra o vysi najjemného stanovila cenu i
podle cenovych map, které se véak na posuzovany druh pozemku nevztahovaly. Zalobkyné tak
kromé najemného urceného podle cenovych vyméra uvadéla i nékolikanasobné vyssi najemné
podle neaplikovatelnych cenovych map, aniz by svtj postup jakkoliv vysvétlila.

Duvodem pro vyhovéni zalobé neni ani ddajna neodbornost ufedni osoby. Pozadavek na jejf
kvalifikaci na drovni znalce pro ocenovani nemovitosti nebo na obdobné urovni z pravnich

pfedpist nevyplyva.

Vadu nelze shledat ani ve vyroku prvostupnového rozhodnuti. Ten vymezuje posuzované jednani
dostatecné urcité a oduvodnéni rozhodnuti nijak nerozsifilo vytykané jednani. Spravni organy pro
posouzen{ této véci nemusely nafizovat Gstni jednani, protoze to nebylo nezbytné pro uplatnéni

zalobkyninjch prav. Zalobkyné méla moznost se ke vem podkladim vyjadfit a vést svoji
obhajobu.

Soud nevidi davod ani pro zasahovani do vyse pokuty, jejiz vysi urcil zalovany spravnim uvazenim.
Vyse ulozené sankce je pfiméfena, spravni organy ji fadné oduvodnily a Zzalobkyné ani moderaci
nenavrhovala.

Vyrok o nakladech fizeni je odivodnén § 60 odst. 1 s. f. s., podle kterého ma pravo na nahradu
ditvodné vynalozenych naklada castnik, kterj mél ve véci Gspéch. Zalobkyné v fizeni dspésna
nebyla a zalovanému zadné ucelné vynalozené naklady nad ramec jeho bézné ufedni c¢innosti
nevznikly. Pravo na ndhradu naklada proto nema ani jeden z nich.

Pouceni:

Proti tomuto rozhodnuti 1ze podat kasacni stiznost ve lhaté dvou tydnta ode dne jeho dorucen.
Kasacni stiznost se podava u Nejvyssiho spravniho soudu, se sidlem Moravské namésti 6, Brno,
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a to v tolika vyhotovenich (podava-li se v listinné podob¢), aby jedno zustalo soudu a kazdy
ucastnfk dostal jeden stejnopis. O kasacni stiznosti rozhoduje Nejvyssi spravni soud.

Lhuta pro podani kasacni stiznosti koné¢i uplynutim dne, ktery se svym oznacenim shoduje
se dnem, ktery urcil pocatek lhuty (den doruceni rozhodnuti). Pfipadne-li posledni den lhuty
na sobotu, nedéli nebo svatek, je poslednim dnem lhuty nejblize nasledujici pracovni den.
Zmeskan{ Ihuty k podani kasacni stiznosti nelze prominout.

Kasacni stiznost lze podat pouze z divodu uvedenych v § 103 odst. 1 s. f. s. a kromé obecnych
nalezitosti podani musi obsahovat oznaceni rozhodnuti, proti némuz sméfuje, v jakém rozsahu
a z jakych davodu jej stézovatel napada, a udaj o tom, kdy mu bylo rozhodnuti doruceno.

V fizeni o kasacni stiznosti musi byt sté¢Zovatel zastoupen advokatem; to neplati, ma-li sté¢zovatel,
jeho zaméstnanec nebo c¢len, ktery za né¢j jedna nebo jej zastupuje, vysokoskolské pravnické
vzdélani, které je podle zvlastnich zakont vyzadovano pro vykon advokacie.

Soudni poplatek za kasacni stiznost vybira Nejvyssi spravni soud. Variabilni symbol pro zaplaceni
soudniho poplatku na acet Nejvyssiho spravniho soudu Ize ziskat na jeho internetovych strankach:
www.nssoud.cz.

Praha 31. ffjna 2024

JUDx. Ing. Viera Horcicova v.r.
pfedsedkyné senatu
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