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Dukaz znaleckym posudkem a vyslech znalce

V pripadech, kdy vznikaji pochybnosti o spravnosti i tplnosti posudku, je nutno vzdy znalce
vyslechnout.

(Rozsudek Nejvy$siho soudu Ceské republiky sp.zn. 33 Odo 275/2006, ze dne 24.4.2008)

Nejvyssi soud Ceské republiky rozhodl ve véci zalobkyné M. D. a. s., zastoupené advokatem, proti
zalovanému M. D., zastoupenému advokatem, o zaplaceni ¢astky 112.000,- K¢ s prislusenstvim,
vedené u Okresniho soudu v Tébore pod sp. zn. 7 C 113/2002, o dovolani zalovaného proti rozsudku
Krajského soudu v Ceskych Budgjovicich - pobo¢ky v Tabote ze dne 8. listopadu 2005, ¢. j. 15 Co
521/2005-191, tak, Ze rozsudek Krajského soudu v Ceskych Budé&jovicich - pobocky v Tabore ze dne
8. listopadu 2005, €. j. 15 Co 521/2005-191, ve vyroku, jimz byl rozsudek Okresniho soudu v Tabore
ze dne 25. kvétna 2005, ¢. j. 7 C 113/2002-167, zménén tak, Ze zalovany je povinen zaplatit zalobkyni
do tfi dnt od pravni moci rozsudku castku 112.000,- K¢ s 6,5 % trokem z prodleni od 3. 4. 2002 do
zaplaceni, a ve vyroku o nakladech rizeni pred soudy obou stupiu se zrusuje a v tomto rozsahu se
vraci véc Krajskému soudu v Ceskych Budé&jovicich - poboc¢ce v Tabore k dal$imu fizeni.

Z oduvodnéni :

Okresni soud v Tabore rozsudkem ze dne 25. kvétna 2005, ¢. j. 7 C 113/2002-167, zamitl Zalobu o
zaplaceni castky 210.000,- K¢ s 6,5 % trokem z prodleni od 3. 4. 2002 do zaplaceni, rizeni o
zaplaceni castky 153.135,40 K¢ s prislusenstvim zastavil a rozhodl o nakladech rizeni (jeho
predchozi rozsudek ze dne 15. fjna 2003, ¢. j. 7 C 113/2002-103, Krajsky soud v Ceskych
Budéjovicich - pobocka v Tébore usnesenim ze dne 11. brezna 2004, ¢. j. 15 Co 707/2003-128, zrusil
a véc mu vratil k dalSimu rizeni). Soud prvniho stupné vysel ze zjisténi, ze zalobkyné, ktera je
vlastnikem objektu Cp. 2767 v T., uzavrela se zalovanym dne 28. 3. 2000 najemni smlouvu, jejimz
predmeétem bylo uzivani ¢asti nebytovych prostor nachdazejicich se ve 3. nadzemnim podlazi
predmétného objektu za ic¢elem provozovani diskotéky. Uvedené prostory nebyly k tomuto tcelu
zkolaudovany a stavebné uréeny. Zalovany nebytové prostory o vymére 490 m2 uZival v dobé od 28.
3. 2000 do 31. ¢ervence 2001. Obvyklé ndjemné za 1 m2 obdobnych nebytovych prostor v daném
misté a Case Cinilo 50,- K¢ mésicné, tedy 24.500,- K¢ mésicné za 490 m2 uzivané plochy. Obvyklé
najemné za rozhodné obdobi predstavuje ¢astku 392.000,- K¢; zalovany zaplatil zalobkyni za uzivani
predmétnych prostor celkem 280.000,- K¢. Soud prvniho stupné z takto zjiSténého skutkového stavu
dovodil, Ze smlouva o najmu je absolutné neplatnym pravnim tkonem ve smyslu § 3 odst. 2 zékona ¢.
116/1990 Sb., 0 ndjmu a podndjmu nebytovych prostor, v tehdy platném znéni, nebot pronajimané
nebytové prostory nebyly pronajaty a uzivany za tim ucelem, pro ktery byly zkolaudovany. Mezi
ucastniky tak jde o zévazkovy vztah z bezduvodného obohaceni (§ 451 zakona ¢. 40/1964 Sh.,
obcCanského zakoniku, v platném znéni - dale jen ,ob¢. zak.”). Jelikoz zalovany nebytové prostory
uzival bez platné smlouvy a zalobkyni za jejich uzivani poskytoval platby, jsou tc¢astnici povinni
vzajemné si vratit vie, co podle neplatné smlouvy dostali (§ 457 ob¢. z&k.). Zalovany je povinen
zalobkyni zaplatit penézitou ndhradu za uzivani nebytovych prostor ve vysi odpovidajici obvyklému
najemnému (392.000,- K¢) a zalobkyné je povinna vratit zalovanému platby, které od ného inkasovala
(280.000,- K¢). Po kompenzaci téchto naroku je na zalovaném, aby zalobkyni zaplatil rozdil v ¢astce
112.000,- K¢&. Zalovany na zalovanou ¢astku zapocetl své investice, které vynaloZil v roce 2000 na
stavebni upravy predmétnych nebytovych prostor pro potreby provozovani diskotéky. Soud prvniho
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stupné k posouzeni odborné otazky zhodnoceni objektu zalobkyné stavebnimi ipravami nebytovych
prostor v ném se nachdazejicich ustanovil znalce z oboru ekonomika, odvétvi ceny a odhady
nemovitosti a z oboru stavebnictvi, odvétvi stavby obytné Ing. A. R. Z jim vypracovaného znaleckého
posudku ve znéni jeho dodatku ze dne 25. 11. 2004 a z vyslechu znalce pri jednani dne 17. 3. 2005
zjistil, Ze ocenéni zhodnoceni objektu zalobkyné, kdy predmétné nebytové prostory jsou pouze jeho
malou ¢asti, 1ze provadét jen ve vazbé na tzv. vynosovou metodu, tedy v zavislosti na skutecnosti,
zda investice provedené zalovanym a jim realizované stavebni Gpravy vedly ke zvySeni prijmu z
objektu z hlediska zvySeni ndjemného. Soud prvniho stupné konstatoval, Zze srovnatelnym s objektem
zalobkyné, pokud jde o velikost, stari a zpuisob vyuziti, je v daném misté jen obchodni dim D. Protoze
tento objekt ani objekt Zalobkyné nejsou na prodej a jejich vlastnici je pronajimaji, nelze zjistit jejich
trzni hodnotu a je mozné vychézet pouze z dosahovaného najemného. Z vypovedi znalce zjistil, ze z
hlediska celého objektu mohly mit trvalou hodnotu investice spojené se stavebnimi Gpravami
socialniho zarizeni, zdiva, s vyménou dveri vCetné zarubni, s provedenim obkladu a elektroinstalace
nebytovych prostor, na néz bylo zalovanym vynalozeno priblizné 200.000, K¢. I kdyz témito
investicemi nebylo dosazeno zvySeni ndjemného z téchto prostor (ndjemné se nasledné paradoxné
snizilo), soud prvniho stupné uzavrel, Ze zalobkyné ziskala trvalé hodnoty, které predstavuji
bezdiavodné obohaceni podle § 451 ob¢. zak., jez je povinna zalovanému vydat. Po zapoctu téchto
investic na Castku 112.000,- K¢ prislusejici zalobkyni ze zalovaného naroku zalobu zamitl.

K odvolani Zalobkyné Krajsky soud v Ceskych Budgjovicich - pobocka v Tabore rozsudkem ze dne 8.
listopadu 2005, €. j. 15 Co 521/2005-191, rozsudek soudu prvniho stupné v ¢asti vyroku, jimz byla
zamitnuta zaloba o zaplaceni ¢astky 98.000,- K¢ s 6,5 % urokem z prodleni od 3. 4. 2002 do
zaplaceni, potvrdil, v dal$i ¢asti jej zménil tak, Ze zalovany je povinen zaplatit zalobkyni do tii dnt od
pravni moci rozsudku ¢astku 112.000,- K¢ s 6,5 % urokem z prodleni od 3. 4. 2002 do zaplaceni, a
rozhodl o nékladech rizeni pred soudy obou stupnu (ve vyroku o ¢asteCném zastaveni rizeni zustal
rozsudek soudu prvniho stupné odvolanim nedotcen). Odvolaci soud se ztotoznil se skutkovymi
zjiSténimi i pravnimi zavéry soudu prvniho stupné, co se tyce davodnosti a vyse bezduvodného
obohaceni ziskaného zalovanym na tukor zalobkyné uzivanim nebytovych prostor na zédkladé neplatné
smlouvy o najmu; neprisvédcil vSak jeho skutkovému zavéru, ze zalovany zhodnotil objekt zalobkyné
investicemi spojenymi se stavebnimi ipravami v ném se nachazejicich nebytovych prostor. Odvolaci
soud v dané véci povazoval za rozhodujici zjisténi, zda vynaloZenim investic doslo oproti
predchozimu stavu ke zhodnoceni objektu zalobkyneé. Protoze ze znaleckého posudku ve znéni jeho
dodatku nelze dovodit jiny zavér, nez ze z hlediska technického ani ekonomického ke zhodnoceni
nemovitosti nedoslo, dospél k zavéru, ze pohledavka zalobkyné za zalovanym ve vysi 112.000,- K¢
nemohla zaniknout zapoctenim neexistujici pohledavky zalovaného za zalobkyni (§ 580 ob¢. zak.).

Proti ménicimu vyroku rozsudku odvolaciho soudu podal zalovany dovolani, jehoz pripustnost oprel o
§ 237 odst. 1 pism a/ o. s. I. Prostrednictvim dovolaciho divodu podle § 241a odst. 3 o. s. I.
odvolacimu soudu vytkl, Ze své rozhodnuti zalozil na skutkovém zjisténi, které nema oporu v
provedeném dokazovani. Neni srozumeén s jeho zaveérem, ze ke zhodnoceni objektu zZalobkyné
nedoslo, ktery na rozdil od soudu prvniho stupné ucinil pouze ze znaleckého posudku, a nikoliv téz z
vypovédi znalce. Znalec ve znaleckém posudku sice pripustil zvySeni administrativni ceny objektu pri
pouziti nakladové metody, ovSem se zavérem, zZe by Slo 0 minimalni rozdil v cené. Stejné tak pripustil
zménu obvyklé ceny - trzni hodnoty objektu. I kdyz i v tomto pripadé povazuje znalec rozdil v trzni
hodnoté za minimalni, nevyluduje jej. Zalovany mé zato, Ze pti obvyklé cené celého objektu v fadové
nékolika desitkdch milionu korun mize tzv. minimalni rozdil v trzni hodnoté objektu pred a po
investicich ¢init pravé ¢astku 112.000,- K¢. I nadale zpochybnuje zavér znalce, Ze nedoslo k
ekonomickému zhodnoceni nemovitosti, vychazejici ze vzajemného porovnani ziskovosti prostor
podle jejich tcéelu uzivani (zde provozovani obchodu a diskotéky). Nasledné plosné snizeni
najemného u prostor v predmétném objektu povazuje za nerozhodné, nebot vyse bezduvodného
obohaceni spocivajiciho ve zhodnoceni pronajimanych prostor investicemi se stanovuje ke dni jejich



vynaloZeni, a nikoliv ke dni vyklizeni nemovitosti. V tomto ohledu odkazal na rozhodnuti Nejvyssiho
soudu CR ze dne 29. ledna 2003, sp. zn. 25 Cdo 355/2001. Z uvedenych diivodi navrhl rozsudek
odvolaciho soudu v napadeném rozsahu zrusit a véc mu vratit k dalSimu rizeni.

Zalobkyné se ztotoZnila se skutkovym zavérem, ktery odvolaci soud uéinil ze znaleckého posudku, Ze
investice zalovaného jeji objekt nezhodnotily. Navrhla proto dovolani zamitnout.

Nejvy$si soud Ceské republiky jako soud dovolaci (§ 10a o. s. t.) po zji$téni, Ze dovolani proti
pravomocnému rozsudku odvolaciho soudu bylo podéno vcas subjektem k tomu opravnénym -
ucastnikem rizeni pri splnéni podminky advokatniho zastoupeni dovolatele (§ 240 odst. 1 a § 241
odst. 1 a4 o.s.T.)aze je pripustné podle § 237 odst. 1 pism. a/ o. s. I, je prezkoumal podle § 242
odst. 1a3o0.s.T.

Podle § 242 odst. 1 a 3 o. s. I'. dovolaci soud prezkouma rozhodnuti odvolaciho soudu v rozsahu, ve
kterém byl jeho vyrok napaden; pritom je vazan uplatnénymi dovolacimi davody vCetné jejich
obsahového vymezeni dovolatelem. Z § 242 odst. 3 véty druhé o. s. . vyplyva povinnost dovolaciho
soudu prihlédnout k vadam uvedenym v § 229 odst. 1, § 229 odst. 2 pism. a/a b/ a § 229 odst. 3 0. s.
I., jakoz i k jinym vadam rizeni, které mohly mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve véci, i kdyz
nebyly v dovolani uplatnény. Zalovany existenci z4dné z téchto vad netvrdi; zatimco zmate¢nosti se z
obsahu spisu nepodavaji, je rizeni zatizeno vadou, kterd mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti
ve véci (naplnujici dovolaci davod podle § 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I.).

Podle § 213 odst. 1 a 2 véty prvni o. s. I'. odvolaci soud neni vazan skutkovym stavem, jak jej zjistil
soud prvniho stupné, a mize opakovat dokazovani nebo je i doplnit, nejde-li o rozsahlejsi doplnéni a
1ze-li je provést bez prutaht. Skutkovy stav zjistény soudem prvniho stupné se muze v odvolacim
Iizeni zménit i v dusledku odchylného hodnoceni dukazu provedenych jiz soudem prvniho stupné.
Pritom je odvolaci soud omezen zasadné v jediném sméru. Ma-li ke zméné skutkového stavu dojit
pouze v disledku odchylného hodnoceni dukazl, musi v zavislosti na jejich povaze rozhodné dikazy
sam opakovat, popripadé rizeni doplnit jinymi dikazy (tj. musi postupovat v souladu s § 122 odst. 1 a
§ 123 o. s. I.), dokazovani provést zptisobem, ktery pro jednotlivé dukazy stanovi § 125 a nésl. o. s. T.
a zjednat si tak rovnocenny podklad pro pripadné odlisné zhodnoceni téchto dikazu. Jestlize odvolaci
soud uvedenym zpusobem nepostupuje a presto se od skutkového stavu, zjisténého soudem prvniho
stupné, odchyli, trpi odvolaci rizeni vadou, kterd mohla mit za nasledek nespravné rozhodnuti ve
véci, a je dan dovolaci duvod podle § 241a odst. 2 pism. a/ o. s. I. (srovnej rozsudek Nejvyssiho soudu
CR ze dne 23. ledna 2001, sp. zn. 30 Cdo 1940/2000, uvetejnény v Souboru rozhodnuti Nejvyssiho
soudu, vydavaném nakladatelstvim C. H. Beck - dale jen , Soubor”, pod oznacenim C 61/1). Je tomu
tak proto, ze obc¢anské soudni rizeni je ovladano zasadou primosti a Gstnosti. Pritom povaha dikazu
sama o sobé urcuje, zda moznost poznani vysledki dokazovani je u obou soudu stejna ¢i nikoli.
Typicky je tento rozdil v moznostech poznéani dan u dukazl vyslechem ucastniku rizeni ¢i svédka
(nebyly- li provedeny dozddanym soudem). Pii hodnoceni téchto diikazl spoluplisobi totiz vedle
vécného obsahu vypovédi i dals$i skutecnosti (napt. zpusob reprodukce vylicenych okolnosti, chovani
v prubéhu vypovédi apod.), které - a¢ nejsou bez vlivu na posouzeni vérohodnosti vypovédi -
nemohou byt vyjadreny v protokolu o jednani (srovnej napr. rozsudek byvalého Nejvyssiho soudu
CSSR ze dne 27. Eervna 1968, sp. zn. 2 Cz 11/68, publikovany ve Sbirce soudnich rozhodnuti a
stanovisek pod R 92/68). Méa-li tedy odvolaci soud jiny nazor na vérohodnost vypovédi ucastniki nebo
svédki nez soud prvniho stupné, nesmi z toho vyvodit jiny skutkovy zavér nez soud prvniho stupné,
jestlize uvedené diikazy sam neopakoval.

To, co bylo re¢eno o dilkazech vyslechem ucastniku rizeni a svédku, primérené plati i pro dikaz
vyslechem znalce. Tam, kde rozhodnuti zavisi na posouzeni skutec¢nosti, k nimz je treba odbornych
znalosti, ustanovi soud po slySeni Gcastnikt znalce. Soud znalce vyslechne; znalci muze také ulozit,
aby posudek vypracoval pisemné. Misto vyslechu znalce muze se soud v oduvodnénych pripadech



spokojit s pisemnym posudkem znalce (§ 127 odst. 1 o. s. I'.). Znalec je osobou, ktera prostrednictvim
svych odbornych znalosti posuzuje skutecnosti, které byly soudem urceny, a ve znaleckém posudku
sdéluje subjektivni vysledek tohoto posouzeni. Soud provede diikaz pisemnym znaleckym posudkem
tak, Ze jej pri jednani predseda senatu precte nebo sdéli jeho obsah, a zdsadné znalce ke znaleckému
posudku vyslechne. Pouze v oduvodnénych pripadech se muze spokojit s pisemnym posudkem. Tak je
tomu zejména tehdy, 1ze-li vzhledem k obsahu posudku divodné predpokladat, ze nebudou kladeny
dotazy k jeho doplnéni ¢i objasnéni a Ze znalec svou vypovédi nemuze dané zadani objasnit vice, nez
se to stalo v pisemném posudku. Jinymi slovy receno, v pripadech, kdy vznikaji pochybnosti o
spravnosti ¢i uplnosti posudku, je nutno znalce vyslechnout vzdy (srovnej Zpravu o zhodnoceni praxe
soudu pri vykladu a aplikaci ustanoveni novely obCanského soudniho radu provedené zékonem C.
49/1973 Sb., schvélenou usnesenim pléna Nejvys$siho soudu CSSR ze 16. prosince 1974, Plsf 2/74,
jez byla uverejnéna ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod R 1/1975, déle Zpravu
ob¢anskopréavniho kolegia Nejvys$siho soudu CSR o trovni znaleckého dokazovani u soudill a statnich
notarstvi Cpj 161/79, schvalenou usnesenim pléna tohoto soudu z 23. prosince 1980, Pls 3/80,
publikovanou ve Shirce soudnich rozhodnuti a stanovisek pod R 1/1981, a rozsudek Nejvyssiho
soudu CR ze dne 29. srpna 2006, sp. zn. 33 Odo 544/2006).

V daném pripadé pro pravni posouzeni véci bylo podstatné zjiSténi (k némuz bylo potreba odbornych
znalosti), zda a v jakém rozsahu se nemovitost zalobkyné investici provedenou zalovanym oproti
predchozimu stavu zhodnotila, tedy zda a v jakém rozsahu se majetkovy stav zalobkyné zvysil o
hodnotu odpovidajici zvy$eni hodnoty nemovitosti (srovnej rozsudek Nejvy$siho soudu CR ze dne 29.
ledna 2003, sp. zn. 25 Cdo 355/2001, uverejnény v Souboru pod oznacenim C 1672/23). Soud
prvniho stupné k vypracovanému znaleckému posudku ve znéni jeho dodatku vyslechl znalce Ing. A.
R. pri jednéani konaném dne 17. 3. 2005 a obéma ucastnikiim, kteri zavéry znaleckého posudku
ohledné zhodnoceni nemovitosti chapali odliSné, poskytl prostor, aby znalci polozili otazky. Soud
prvniho stupné skutkovy zavér, ze ke zhodnoceni nemovitosti provedenymi investicemi doslo, ¢erpal
nejen ze znaleckého posudku ve znéni jeho dodatku, ale téz z vyslechu samotného znalce. Odvolaci
soud oproti soudu prvniho stupné uzavrel, ze ke zhodnoceni nemovitosti investicemi zalovaného
nedoslo. Tento skutkovy zavér ucinil pouze ze znaleckého posudku (jeho dodatku) ze dne 25.
listopadu 2004, aniz zopakoval vyslechl znalce. Tim si ov§em nezajistil rovnocenny podklad pro
odli$né zhodnoceni provedenych dukazi a rizeni zatizil vadou ve smyslu § 241a odst. 2 pism. a/ o. s.
I. Vzhledem k rozdilnému chépani zavéra znalce ucastniky, jak bylo prezentovano v fizeni pred
soudem prvniho stupné a v podaném odvoléani a vyjadreni k odvolani, nebyl duvod od vyslechu znalce
upustit; vyslechem znalce v odvolacim rizeni mohly byt pochybnosti o spravnosti jeho zavéra bud
potvrzeny nebo vyvraceny.

Jestlize odvolaci soud zalozil své rozhodnuti na jiném skutkovém stavu, aniz opakoval dikaz
vyslechem znalce, o ktery oprel své skutkové zavéry soud prvniho stupné, postupoval v rozporu se
zasadami primosti a Ustnosti, kterymi je obcanské rizeni ovladano, a zatizil tak rizeni vadou, ktera
mohla mit za nasledek nespravnost rozhodnuti o véci. Nejvyssi soud proto rozsudek odvolaciho
soudu ve vyroku, jimz byl ¢astecné zménén rozsudek soudu prvniho stupné, a ve vyroku o nakladech
rizeni pred soudy obou stupit podle § 243b odst. 2 véty za strednikem o. s. I. zrusil a véc mu vratil v
tomto rozsahu k dalSimu rizeni (§ 243b odst. 3 véta prvni o. s. I.).
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DalSsi clanky:

o Hospodarska zvirata (exkluzivné pro predplatitele)
o Uhradové vyhl4ska (exkluzivné pro piedplatitele)
¢ Vada dovoléni (exkluzivné pro predplatitele)

¢ Verejnopravni smlouva (exkluzivné pro predplatitele)
» Restituce

e Nespravny uredni postup

 Neopravnéna stavba

e Incidenc¢ni spory

e Sprévce pozustalosti

e Vady rizeni (exkluzivné pro predplatitele)

 Verejny seznam (exkluzivné pro predplatitele)
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