Cislo jednaci: 55C0 119/2009 -428

CESKA REPUBLIKA

ROZSUDEK
JMENEM REPUBLIKY

Me¢stsky soud v Praze jako soud odvolaci rozhodl v senatu slozeném z predsedkyné
JUDr. Zory Musilové a soudkynn JUDr. Klary Bernardové a JUDr. Heleny Karetové v pravni
véci zalobce: Ceska republika — Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych , IC:
69797111, sidlem Praha 2, Rasinovo nébiezi 42, adresa pro dorucovani: Uzemni pracoviste
Hradec Kralové, Horova 180, 502 06 Hradec Kralové, proti zalovanému : PHL — SKIAF s.r.o.
, IC: 28162846, sidlem Praha 4, Na Pankraci 1062/58, zast. JUDr. Michalem Ziilavskym,
advokatem se sidlem kanceldfe v Praze 1, Zitnd 1, pro zaplaceni 469.164,-K¢& s piisl., o
odvolani zZalobce proti rozsudku Obvodniho soudu pro Prahu 4 ze dne 22.1.2009 ¢.j. 12 C
73/2007-190, po casteném zruseni predchoziho rozhodnuti odvolaciho soudu rozsudkem
Nejvyssiho soudu CR ze dne 12.kvétna 2010 &.j. 28 Cdo 4930/2009-284,

takto:

I. Rozsudek soudu I. stupné se ve vyroku (II.) o zamitnuti Zaloby v ¢astce 469.164,-K¢
m € n i tak, Ze zalovand je povinen zaplatit zalobci ¢astku 469.164,-K¢ spolu s uroky
Z prodleni ve vysi 9,5% od 1.4.2007 do 30.6.2007, 9,75% od 1.7.2007 do 31.12.2007, 10,5%
od 1.1.2008 do 30.6.2008, 10,75% od 1.7.2008 do 31.12.2008, 9,25% od 1.1.2009 do
25.6.2009 a od 26.6.2009 do zaplaceni ve vysi repo sazby stanovené CNB platné pro prvni
den kalendarniho pololeti, v némZ trvd prodleni Zalovaného, zvySené o sedm procentnich

bodii, vSe do 3 dni od pravni moci rozsudku.
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Il. Zalovany je povinen nahradit naklady fizeni statu ve vysi 4.897,-K& do 3 dnt od

pravni moci rozsudku na ucet Méstského soudu v Praze.

Odivodnéni

Rozsudkem ze dne 22.1.2009 soud I. stupné¢ Zalovanému ulozil povinnost zaplatit
zalobci 170.000,--K¢ s uroky z prodleni ve vysi 9,5% od 1.4.2007 do 30.6.2007, 9,75% od
1.7.2007 do 31.12.2007, 10,5% od 1.1.2008 do 30.6.2008, 10,75% od 1.7.2008 do
31.12.2008, 9,25% od 1.1.2009 do 22.1.2009 a od 23.1.2009 do zaplaceni ve vysi repo sazby
stanovené CNB platné pro prvni den kalendainiho pololeti, v némz trva prodleni zalovaného,
zvySené o sedm procentnich bodu, v§e do 3 dnli od pravni moci rozsudku. Zamitl zalobu
s pozadavkem ulozeni povinnosti zalovanému  zaplatit zalobci  2,776.872,--K¢
s ptislusenstvim. Zalobci uloZil povinnost zaplatit Zalovanému néklady fizeni ve vysi
103.295,80 K& k rukam JUDr. Michala Zizlavského, advokata, do 3 dnt od pravni moci
rozsudku. Zalovanému ulozil povinnost zaplatit Ceské republice na nakladech znale¢ného
375,-K¢ do 3 dnil od pravni moci rozsudku na ucet soudu I. stupné. Rozhodl tak o Zalobé, jiz
se zalobce domahal zaplaceni celkové Ccastky 2,946.872,--K¢ sz titulu bezdiivodného
obohaceni vznikajiciho Zalovanému tim, Ze bez pravniho divodu uziva pozemky ve
vlastnictvi zalobce. Zalovany ve své obrané tvrdil, Ze pozemky neuziva bez pravniho diivodu,
kdyZ je uziva na zaklad¢ bezplatné vypujcky a dale, Ze neuzivad pozemky v rozsahu Zalobcem
tvrzeném.

K odvolani obou ucastniki odvolaci soud rozsudkem ze dne 25.6.2009 ¢.j. 55 Co
119/2009-247 napadeny rozsudek potvrdil ve vyroku , kterym bylo Zalob& vyhovéno, zménil
ve vyroku o zamitnuti zaloby tak, Ze Zalovany je povinen zaplatit zalobci ¢astku 469.164,--
K¢ spolu s troky z prodleni ve vysi 9,5% od 1.4.2007 do 30.6.2007, 9,75% od 1.7.2007 do
31.12.2007, 10,5% od 1.1.2008 do 30.6.2008, 10,75% od 1.7.2008 do 31.12.2008, 9,25% od
1.1.2009 do 25.6.2009 a od 26.6.2009 do zaplaceni ve vysi repo sazby stanovené CNB platné
pro prvni den kalendaifniho pololeti, v némz trvd prodleni zalovaného, zvySené o sedm
procentnich bodu, vSe do 3 dnil od pravni moci rozsudku., ve zbyvajici ¢astce 1.756,-K¢
S pfisluSenstvim a ve vyrocich o nékladech fizeni rozsudek  zruSil a v tomto rozsahu se véc
vratil soudu I. stupné k dal§imu fizeni.

K dovolani Zalovaného Nejvyssi soud CR rozsudkem ze dne 12.5.2010 &j. 28 Cdo
4930/2009-284 zrusil rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 25.6.2009 ¢.j. 55 Co
119/2009-247 pokud jim byl zménén vyrok rozsudku soudu I. stupné a véc vratil v tomto
rozsahu odvolacimu soudu k dalSimu fizeni, jinak dovolani odmitl. Vytkl odvolacimu soudu,
ze pii svém rozhodovani pominul znalecky posudek v fizeni pfed soudem I. stupné
vypracovany a Ze nebyl opravnén pfezkoumavat vécnou spravnost odbornych zavérh znalce.
V této souvislosti vSak uvedl, Zze v pfipadé¢ pochybnosti o vécné spravnosti znaleckého
posudku se v daném ptipad€ jevi jako vhodny postup doplnéni znaleckého posudku, resp.
odstranéni jeho nedostatkt ¢i vypracovani revizniho znaleckého posudku.

Odvolaci soud tedy znovu projednal odvolani zalobce a ve smyslu vytek obsazenych
ve zruSujicim vyroku rozsudku Nejvyssiho soudu doplnil dokazovani reviznim znaleckym
posudkem, jehoz provedenim povéfil tstav. Z tohoto znaleckého posudku vypracovaného
Ceskou znaleckou, a.s. zjistil ohledné znaleckého posudku vypracovaného v fizeni znalcem
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ing. Jaroslavem Novotnym, jehoZz spravnost prezkouméaval, Ze znalcem pouzitd mira
kapitalizace vychdzejici z urokové statistiky u vkladi nad 3 mésice je pro dany ucel zcela
nevhodnd, a to proto, ze investice do nemovitosti je obecné povaZzovéna za investici
dlouhodobou, tj. je pfedpoklddano ulozeni finan¢nich prostfedkti na del§i casové obdobi.
Tomu je tfeba piizpisobit i volbu urokové miry, pfi¢emz se za zakladni sazbu, resp. vychozi
hodnotu povazuji sazby v podstaté bezrizikové investice do statnich dluhopist s del§i dobou
splatnosti. K této vychozi hodnoté (bezrizikové trokové mife) jsou dale pfipojeny dalsi
procentni body zohlednujici dalsi faktory (inflace, rizikové piirdzky, hledisko pozadavku na
vysSi zhodnoceni nez zakladni) ovliviiujici investici do takové nemovitosti. V piipadé
revizniho znaleckého posudku byl pfipocten pouze jeden procentni bod , nebot takova
investice je povazovana za relativné bezpecnou. S ohledem na dany pozemek zastavény cizi
stavbou, ktery jako pfedmét prodeje je redlné¢ komoditou neprodejnou, je tfeba stanovit
takovou vychozi hodnotu uzivaného majetku, kterou mé pfedmét uzivani pro uzivatele tohoto
pozemku, a ta v podstaté odpovida cené, kterou by musel takovy vlastnik stavby vynalozit na
koupi takového pozemku v daném misté a ¢ase, na kterém by mohl svoji stavbu nasledné
umistit. Z toho vyplyva, Ze takova cena je jediné obvyklou, trzni hodnou majetku, v daném
piipadé pozemku, stanovenou v daném misté a Case, resp. v ur¢eném ¢asovém obdobi. Pouziti
redukcéniho koeficientu znalcem Novotnym pro zohlednéni obtizné redlné prodejnosti tohoto
pozemku tfetim osobam ve vysi 0,50 je pro dany ucel znaleckého posudku, kterym je
stanoveni obvyklé hodnoty nijemného, ceny ndjmu, za uzivani tohoto pozemku, zcela
iracionalni a neopravnéné. Reviznim znaleckym posudkem za posuzované obdobi byla
stanovena hodnota nijemného dvéma zpiisoby, a to metodou piimého cenového porovnani
Vv Castce 856.740 K¢ a metodou stanoveni najemného z ceny pozemku v ¢astce 654.000 K¢,
pricemz znalec se piiklonil k hodnoté stanovené ceny ndjemného z ceny pozemku, nebot” 1épe
reaguje na konkrétni podminky v daném misté¢ a case a je metodou, ktera je pro svoji
univerzalnost pro takové ucely obvykle uzivana.

Zalovany predlozil k ditkazu listinu oznadenou jako znalecky posudek &. 2728/2011
zhotovitele YBN CONSULT - Znalecky ustav, s.r.o., ze dne 14.4.2011, jehoz ukolem bylo
prezkoumani znaleckych posudktl z hlediska metodiky oceniovani na zadost zastupce zalovaného
a z n€hoz bylo zjisténo, Ze podle zaveéru zpracovatele zplisob a moznost stanoveni ceny obvyklé
a obdobné¢ sluzby (pronajmu) umoziuje pouze porovnavaci metoda, kterou v daném piipad€ neni
mozno aplikovat, protoZze v dané lokalit¢ zadny trh s obdobnymi nemovitostmi neexistuje, a
zpiisob porovnani provedeny v posudku Ceské znalecké je ukazkovym piikladem, jak aplikace
porovnavaci metody vypadat nemd. Obvykla cena pozemku zastavéného stavbou jiného vlastnika
neni stejnd jako u nezastavéného pozemku. Spole¢nost Ceska znaleckd metodicky pochybila pii
vypoctu hodnoty pozemku, ktery byl podfizen chaotickému sbéru informaci mimo posuzovanou
lokalitu ve stylu ,at’ kazdy néco posle, stejné to bude upraveno nikde nezdivodnénymi
koeficienty*. Spravné je vychodisko znalce ing. Jaroslava Novotného, ktery dovozuje, Ze tato
cena stejna neni a zohlednuje rozdilnost situace redukénim koeficientem. Jeho pfistup je spravny,
vychéazi zdlouholeté praxe na trhu nemovitosti. Podle zkuSenosti zpracovatel se korekce
hodnoty pozemku miize pohybovat v cenovém koridoru mezi 30 a 70 %. Ceska komora odhadcti
majetku Praha se vyjadfila, Ze znalecky posudek vypracovany YBN CONSULT — Znalecky
ustav, s.r.0., se sidlem v Praze zcela vyCerpavajicim zptisobem a srozumiteln€ prezentuje zptisob
a metodiku oceniovani zastavéného pozemku stavbou jiného vlastnika a jsou v ném obsazeny
vSechny skute¢nosti, které charakterizuji rozdilnou hodnotu pozemku zastavéného stavbou jiného
vlastnika a pozemku volného. Déle zalovany namitl, Ze znalecky posudek zpracovala osoba,
ktera nebyla k tomu opravnéna, nebot’ ustanoveny znalec Ceska znalecka, a.s., nemohl prenést
zpracovani znaleckého posudku na zakladé mandatni smlouvy na jinou osobu, ktera je Snim
V obchodnim vztahu, zpracovatel P. M. neni a nikdy nebyl znalcem, Ing. Jaroslav Novotny ma
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vysokoskolské vzd€lani, zatimco P. M. pouze stiedoskolské a Ing. Jaroslav Novotny ma
rozséahlou realitni praxi, P. M. nedisponoval realnymi informacemi z realitniho trhu. P. M. se
vyjadiil, ze se pozemky zastavéné stavbou jiného vlastnika bézn¢ obchoduji na volném trhu
nemovitosti, coz je zjevné nespravna informace, kterou vyloucil i Ing. Jaroslav Novotny. P. M. pii
analyze nezvazoval prodej ¢i nabidky pozemkii zastavénych cizi stavbou, nebot’ to pro ucely
posudku nebylo nutné, a dovozuje, Ze cena zastavéného pozemku ,,pro vlastnika stavby*
odpovida cen¢, kterou by musel zaplatit za volny pozemek v daném misté a Case, na némz by
nasledné umistil svoji stavbu, ¢imz popird realnou skutecnost, ze stavba nebude teprve nasledné
umist'ovana na volném pozemku, ale jiz se na pozemku historicky nachazi. Dovodil, Ze cena pro
vlastnika stavby by méla byt vyssi, coz je vrozporu srozsudkem Nejvyssiho soudu ze dne
12.5.2010, ¢.j. 28 Cdo 4930/2009. P. M. odvozuje cenu od zjevné nevhodnych srovnavanych
ptipadi a jako zcela extrémni Ize uvést hodnoceny ptipad ndjmu pozemku pro ucely stanku pro
prodej obcerstveni, upominkovych predmétii a drobnych spotiebnich pfedmétii o vyméte cca 50
m?. Subjekty, které oslovoval za ucelem identifikace p¥ipadu pro zpracovani posudku, byly
vyhradné vetfejnopravnimi subjekty, coz neni korektni pfistup ke zpracovéani znaleckého posudku,
nebot’ u zminénych subjektt nelze vyloucit zkresleni ceny zplisobené tim, Ze vysi ceny za
prondjem kupiikladu stdnku s upominkovymi pfedméty ovliviiuje udéleni povoleni k provozu
takového stanku vydavané tymz vefejnopravnim subjektem, ktery pozemek pronajima. Listiny,
které¢ si P. M. vyzadal od jednostranné vybranych subjekt, nebyly pfedmétem soudniho
dokazovani a zalovany zpochybiiuje jejich pravost a spravnost. Je to soud a nikoliv znalec, ktery
ma nejprve provést viechny potiebné diikazy k vSestrannému objasnéni rozhodnych skutecnosti a
opatiit si 1 listinné diikazy, a teprve takto objektivizovany stav miize znalec hodnotit. Znalec neni
opravnén provadét dokazovani, takZe Zalovany z opatrnosti zpochybiiuje pravost i spravnost
vsech listin, které tvoti piilohu €. 4 ke znaleckému posudku. I kdyby byly predmétné listiny pravé
a spravné, neznamena to jeité, Ze obsahuiji relevantni cenové informace. Zalovany proto setrval na
navrhu vyslechu osob, které smlouvy podepisovaly, a to jednak k pravosti a spravnosti listin,
jednak k okolnostem uzavieni smluv. Zaroven navrhl vyslech zpracovatelti jim piedlozeného
posudku a vyjadieni metodické sekce Ceské komory odhadcti a vyslech znalce Ing. Jaroslava
Novotného.

Odvolaci soud pii svém rozhodnuti vychézel ze zavéru revizniho znaleckého posudku,
jehoz spravnost nema diivod zpochybnovat, kdyZ revizni znalecky posudek byl zadan pro zjiSténi,
zda namitky Zalobce proti piivodné podanému znaleckému posudku ing. Novotného jsou diivodné
¢1 nikoli a revizni posudek zpiisobem vycerpavajicim 1 na tuto zadanou otazku odpovédél. Proto
odvolaci soud neshledal potfebnym vyslech znalce ing. Novotného. Zalovanym piedlozené
listiny zpochybniuyjici spravnost zavért revizniho znaleckého posudku hodnotil jako listiny vydané
k pozadavku zalovaného. K namitkam Zalovaného tykajicich se revizniho znaleckého posudku
pak odvolaci soud uvadi:  namitku, ze posudek vypracovala osoba, ktera k tomu nebyla
opravnéna nepovazuje opodstatnénou, nebot’ znalecky posudek podala pravnickd osoba, kterou
predstavuji osoby fyzické, a ty, které se na vypracovani posudku podilely, jsou uvedeny v ivodu
posudku. Je véci ustavu, koho povéti vypracovanim posudku, piip. jeho hlavnim zpracovatelem.
Rozdil ve vzdélani ing. Jaroslava Novotného a P. M. jakoZzto hlavniho zpracovatele posudku, je
bezvyznamny, spociva-li pouze v tom, ze jeden je vysokoskolsky a druhy stfedoskolsky vzdélany,
aniz by bylo prokazano, ze nizsi stupenn vzdélani zprostiedkovatele posudku vedlo k nespravnym
zavérum. Neni podstatné, ze P. M. nebyl a neni znalcem, nebot’ nebyl znalcem ustanoven a
neobstoji ani namitka, Ze listinné podklady, z nichz znalec vychézel, nemtizou byt podkladem pro
znalecky posudek, nebot’ nebyly provedeny soudem jako dilkkazy, protoZe nejde o dikazy ve
smyslu ust. § 125 a nésl. o.s.f., ale o podklady vyzaddané znalcem a potfebné pro vypracovani
zadaného znaleckého posudku.
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Z uvedenych divodu dle § 220 odst. 1 pism. b) o.s.f. zménil rozsudek soudu I. stupné ve
vyroku o zamitnuti Zaloby tak, jak ve vyroku tohoto rozsudku uvedeno.

O nakladech fizeni statu rozhodl dle § 148 odst. 1 o.s.f., kdyZ v odvolacim fizeni vznikly
naklady v souvislosti s vypracovanim znaleckého posudku a vyplacenim znaleéného v celkové
vysi 14.897,-K¢&, pficemz z rozpoctovych prostfedkd byla uhrazena ¢éastka 4.897,-K¢, zbyvajici
castka byla hrazena ze zalohy slozené Zalobcem.

O nakladech fizeni mezi ucastniky odvolaci soud nerozhodoval, nebot’ toto rozhodnuti
prislusi konecnému rozhodnuti véci a tento rozsudek odvolacitho soudu neni kone¢nym
rozhodnutim véci, nebot’ pfedchozim rozhodnutim odvolaciho soudu doslo k ¢aste¢nému zruSeni
a vraceni véci soudu L. stupné€, o ¢emz tento jesté nerozhodl. Pti rozhodovani o nékladech tizeni
mezi Ucastniky pak soud I. stupné neopomene rozhodnout i o ndkladech fizeni dovolaciho a do
naklada odvolaciho fizeni zalobce zahrnout jim slozenou a vycerpanou zalohu ve vysi 10.000 K¢.

Pouceni : Proti tomuto rozsudku je piipustné dovolani do dvou mésicti od jeho doruéeni
k Nejvyssimu soudu CR prostiednictvim Obvodniho soudu pro Prahu 4.

V Praze dne 24 kvétna 2011

JUDr. Zora Musilova, V.r.
predsedkyné senatu

Za spravnost vyhotoveni:K.L.



