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Znalecky posudek

Neni divod, aby stromky péstované na zemédélském pozemku, které nelze podradit kategorii
trvalych porosti, nebylo mozné ocenit jejich obvyklou cenou a tu pak zahrnout do ceny pozemku,
obzvlaste v situaci, kdy jsou péstovany za ucCelem prodeje jako stromky vadnocCni.

(Rozsudek Nejvyssiho soudu Ceské republiky ¢.j. 25 Cdo 2069/2023-241 ze dne 21.3.2024)

Nejvyssi soud rozhodl v pravni véci zalobce: J. R., zastoupeny Mgr. M.B., advokatem se sidlem P.,
proti zalované: Ocenovaci a znalecka kanceldr s. r. 0., se sidlem P., zastoupena Mgr. Z.M.,
advokatem se sidlem P., o zaplaceni 4.141.900 K¢ s prisluSenstvim, vedené u Obvodniho soudu pro
Prahu 1 pod sp. zn. 23 C 179/2020, o dovolani zalobce proti rozsudku Méstského soudu v Praze ze
dne 15. 12. 2022, €. j. 58 Co 374/2022-204, tak, Ze rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 15. 12.
2022, €. j. 58 Co 374/2022-204, se zrusuje a véc se vraci tomuto soudu k dalSimu rizeni.

Z odvodnéni:

1. Zalobce uplatnil vici zalované narok na ndhradu Skody vzniklé rozdilem vyslednych cen
nemovitosti urcenych znaleckym posudkem zalované ze dne 8. 2. 2017 pro exekucni rizeni a
znaleckym posudkem Ing. Michala Spousty, Ph.D., ze dne 6. 7. 2020, vypracovanym pro zalobce.
Zalovana méla pochybit nezohlednénim plantéZe okrasnych jehli¢natych strom@ (vdnoénich stromk)
rostoucich na jednom z ocenovanych pozemku.

2. Obvodni soud pro Prahu 1 mezitimnim rozsudkem ze dne 13. 7. 2022, ¢. j. 23 C 179/2020-172,
rozhodl, Ze zaklad naroku je opodstatnén a konec¢né rozhodnuti ve véci si vyhradil do dalsiho rizeni.
Soud prvniho stupné na zakladé provedeného dokazovani uzavrel, ze se na predmétném pozemku
nachazely jehlicnaté stromky, které nebyly ocenény, vyslovil zavér, ze zZalovana méla ve svém
znaleckém posudku zohlednit i tuto plantaz vanocnich stromku, nebot se jednalo o porosty trvale
spojené s pozemkem. Poukdazal pritom na zadani znaleckého posudku, dle néhoz ukolem znalce bylo
stanovit obvyklou cenu nemovitosti. Obvodni soud dospél k zavéru, ze povinnosti zalované bylo
ocenit i okrasné jehliCnaté stromky, které byly ke dni ocenéni soucasti pozemku, a to samostatnym
vynosovym zpusobem. Pokud tak zalované neucinila, porusila povinnost vyplyvajici z § 28 odst. 5
zékona 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelatich a znaleckych tstavech. Zalovana je tak
povinna nahradit Gjmu, kterou vykonem znalecké ¢innosti zpusobila. Zaklad naroku zalobce tak
shledal opodstatnénym.

3. K odvolani zalované Méstsky soud v Praze rozsudkem ze dne 15. 12. 2022, €. j. 58 Co
374/2022-204, rozsudek obvodniho soudu zménil tak, ze zalobu v celém rozsahu zamitl, a rozhod! o
nahradé nakladu rizeni. Odvolaci soud uzaviel, ze plantaz vanocnich stromku je soucasti pozemku,
na kterém roste, a Zalovana postupovala pri ocenéni pozemku v souladu s oceniovacimi predpisy,
které nepredpokladaji zohlednéni do¢asnych porostl v cené pozemku. Chybi tedy protipravni jednani
jako zakladni predpoklad uspéchu ve sporu o nahradu Skody. Odvolaci soud vytkl soudu prvniho
stupné, ze se nezabyval dalSimi predpoklady odpovédnosti za Skodu, tedy zda existuje pricinna
souvislost mezi stanovenim nizs$i ceny pozemku zalovanou a dosazenou kone¢nou cenou v exeku¢nim
rizeni (nizsi nez dle posudku).
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4. Proti rozsudku odvolaciho soudu podal dovolani Zalobce, ktery vymezil jeho pripustnost reSenim
otazky, ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyreSena, zda je znalec povinen dle
zévaznych pravnich predpist ocenit plantaz vanocnich stromku jako soucast pozemku, a dale v
reseni otazky odpovédnosti znalce za Skodu v pripadé, ze nevykonava znaleckou Cinnost radné, pri
jejimz reSeni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe dovolaciho soudu. Dovolatel je
presvédcen, Ze okrasné jehlicnaté stromky mély byt znaleckym posudkem ocenény zvlast a diky tomu
méla byt celkova cena ocenénych pozemki vyrazné vyssi. Pokud Zalovany pri zpracovani znaleckého
posudku takto nepostupoval, je odpovédny za Skodu tim zplisobenou Zalobci. Dovolatel rovnéz namitl
neprezkoumatelnost a prekvapivost rozsudku odvolaciho soudu, nebot odvolaci soud prisvedcil
skutkovému stavu zjisténému soudem prvniho stupné i jeho zavérum o plantdzi jako soucésti
ocenovanych pozemku, avSak prekvapivé dospél k zavéru, ze se tato plantaz neocenuje, ¢imz mél
také porusit rovnost zbrani, nebot toto odivodnéni je nedostatecné a nelogické. Dovolatel proto
navrhl, aby dovolaci soud rozsudek odvolaciho soudu zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni. Zavérem
dovolatel pozadal o odklad vykonatelnosti napadeného rozsudku, nebot vySe ulozenych naklada
rizeni by pro néj byla nedozirnym zdsahem do jeho majetkovych prav.

5. Zalované ve svém vyjadreni k dovolani uvedla, Ze rozsudek odvolaciho soudu povaZuje za vécné
spravny, dovolani tedy za nedivodné a nepripustné. Podstatou sporu bylo posouzeni, zda zalovana
porusila znalecky ukol tim, ze pri ocenovani pozemku nezohlednila plantaz vanocnich stromku.
Nejedna se o trvaly porost, na ktery odkazoval znalec dovolatele, k jehoz ocenéni slouzi prislusna
pasaz ocenovaci vyhlasky. K ocenéni plantaze vanocnich stromka by mél byt prislusny znalec se
specializaci na lesni pudy a porosty. Namitky dovolatele tedy povazuje za neduvodné, ztotoznuje se s
néazorem odvolaciho soudu, Ze plantaz predstavuje tirodu zemédélské pudy, jez se podle ocenovacich
predpisti nezohlednuje. Dovolani ma tedy dovolaci soud odmitnout a priznat zalované nahradu
néakladu dovolaciho fizeni.

6. Dovolaci soud usnesenim ze dne 25. 10. 2023, ¢. j. 25 Cdo 2069/2023-237, zamitl ndvrh na odklad
vykonatelnosti, nebot Zalobce jiz svou povinnost splnil.

7. Nejvyssi soud dospél k zavéru, ze dovolani bylo podano véas, osobou k tomu opravnénou, radné
zastoupenou advokatem podle § 241 odst. 1 o. s. ., a proto se zabyval jeho pripustnosti.

8. Dovolani je pripustné podle § 237 o. s. . pro reseni otazky, zda pri stanoveni obvyklé ceny
pozemku ma znalec zohlednit plantdz vanoc¢nich stromkl rostoucich na pozemku, jez dosud nebyla v
rozhodovaci praxi obc¢anskopravniho a obchodniho kolegia dovolaciho soudu v dovolanim
vymezenych souvislostech vyreSena. Dovolani je davodné.

9. Podle § 505 o. z. soucésti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a co nemuze byt od véci
oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti.

10. Podle § 507 o. z. je soucasti pozemku rostlinstvo na ném vzeslé.

11. Z&kon nikterak nerozliSuje, zda se jedna o porost trvaly i nikoliv. Podstatné je jeho spojeni s
povrchem, charakter rostlinstva je naopak nerozhodny (viz komentér k § 507 in MELZER, F., TEGL
P. a kolektiv: Ob¢ansky zakonik - velky komentar. Svazek III., § 419-654. Praha: Leges, 2014, s. 334,
marg. ¢. 4; obdobné téz PETROV, J., VYTISK, M., BERAN, V. a kolektiv: Ob&ansky zakonik.
Komentar. 2. vydani. Praha: C. H. Beck, 2019, s. 563, marg. €. 2). K uvedenému zavéru ostatné
dospél i odvolaci soud. Jestlize tedy stromky predstavovaly soucast pozemku, ktery byl v ramci
exekucniho rizeni vydrazen, a vlastnictvi k nému preslo na jinou osobu, zalobce pozbyl vlastnictvi
nikoliv pouze k pozemku, ale také ke stromkum. V souladu s ustanovenim § 335a odst. 2 o. s. I. je ani
nebylo mozné coby souc¢ast nemovité véci samostatné postihnout vykonem rozhodnuti prodejem
movitych véci (viz SVOBODA, K. a kolektiv. Ob¢ansky soudni rad. Komentar. 3. vydéni. Praha: C. H.



Beck, 2021, s. 1527 - 15288, marg. ¢. 2 a 4). Predmétem vykonu rozhodnuti tak stromky mohly byt
pouze spolecné s pozemkem. Jestlize dle § 507 o. z. je rostlinstvo sou¢ésti pozemku, nemuze byt ve
smyslu § 505 o. z. rostlinstvo od pozemku oddéleno, aniz by tim byl pozemek znehodnocen. Z pravé
uvedeného tak vyplyva, Ze pritomnost rostlinstva ma vliv na cenu pozemku, coz je tieba zohlednit pri
jeho ocenovani.

12. Klicova je tedy otazka, zda méla zalovana povinnost stromky ocenit. Odvolaci soud uzavrel, ze
nikoliv, nebot dle zakona 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o
ocenovani majetku), se pri ur¢ovani ceny pozemku vyslovné zohlednuji pouze tam specifikované
trvalé porosty, a zohlednéni doCasnych porostu se tedy nepredpoklada. S timto zavérem se vSak
dovolaci soud neztotoziuje. Dle duvodové zpravy mé zakon o ocenovani majetku obecnou povahu a
stanovi zakladni zpusoby ocenovani nejen nemovitosti, ale i ostatnich druht majetku. Predmétem
jeho upravy je ur¢ovani hodnoty vSech véci ve smyslu ob¢anského prava, tedy sluzeb a majetku.
Pojem ,majetek” je legislativni zkratkou pro véci, prava a jiné majetkové hodnoty (viz komentar k § 1
in POLAK, P. a kolektiv. Zakon o ocefiovani majetku. Komentar. Praha: Wolters Kluwer, 2021.
Dostupny v Systému ASPI). To, Ze zdkon vyslovné hovori o nékterych druzich majetku, zatimco o
jinych mlci, nelze vykladat tak, Ze na druhou skupinu nemad byt aplikovan. Ostatni véci (predevsim
pujde o véci movité), o nichz zakon vyslovné nehovori, se dle § 2 ocenuji cenou obvyklou, nestanovi-li
zékon néco jiného. Neni tedy davod, aby stromky péstované na zemédélském pozemku, které nelze
podradit kategorii trvalych porost{, nebylo mozné ocenit jejich obvyklou cenou a tu pak zahrnout do
ceny pozemku, obzvlasté v situaci, kdy jsou péstovany za tcelem prodeje jako stromky vanocni.
Opacny vyklad by se vzhledem k faktu, ze zalobce v dusledku drazby pozbyl vlastnické pravo k témto
stromkum a toto pravo naopak nabyl vydrazitel, jevil byt v rozporu s ustavni ochranou vlastnického
prava (Cl. 11 Listiny zdkladnich prav a svobod) a se zdsadami spravedlnosti.

13. Odvolaci soud v oduvodnéni svého rozsudku uvedl, Ze pozadavek na ocenéni stromku nelze
dovodit ani ze znaleckého ukolu, ktery pozadoval ocenéni toliko pozemku a jejich prislusenstvi.
Uvedena formulace vychazi ze znéni § 336 odst. 1 o. s. ., podle néjz po pravni moci usneseni o
narizeni vykonu rozhodnuti soud ustanovi znalce, kterému ulozi, aby ocenil nemovitou véc a jeji
prislusenstvi cenou obvyklou. Naproti tomu § 335a odst. 2 o. s. I'. Tikd, Ze narizeni vykonu rozhodnuti
se vztahuje na nemovitou véc se vSemi jejimi soucastmi a prislusenstvim; to plati i o movitych
vécech, které jsou prislusenstvim nemovité véci. Vztahuje-li se tedy narizeni vykonu rozhodnuti na
nemovitou véc se vSemi jejimi soucastmi a prislusenstvim, je treba § 336 o. s. 1. vykladat v souvislosti
s § 335a odst. 2 0. s. I. a § 505 o. z., nebot umyslem zakonodarce nepochybné nebylo soucasti
nemovité véci z ocenéni vyjmout. Pokud ma byt ocenéno i prislusenstvi véci, neni logické, aby tomu v
pripadé soucasti véci, u niz se predpoklada tésnéjsi spojeni s véci hlavni, bylo opacné.

14. Namitku zalované, ze vyraz ,vzeslé” pouzity v § 507 o. z. neumoznuje za soucast pozemku
povazovat porosty, které byly na pozemek presazeny, neshledal dovolaci soud duvodnou. Neni zadny
rozumny divod rozliSovat pro ucely ocenéni pozemku, jestli porosty na ném ,vzesly” ze semen,
anebo ze sazenic presazenych z jiného pozemku. Navic by v praxi bylo mnohdy takové rozliSeni
obtizné, popripadé nemozné.

15. Jelikoz odvolaci soud nespravné posoudil otazku, zda méa znalec pri stanoveni obvyklé ceny
pozemku zohlednit plantaz vanoc¢nich stromki rostoucich na tomto pozemku, Nejvyssi soud jeho
rozsudek zrusil a véc mu vratil k dalSimu rizeni (§ 243e odst. 1, 2 0. s. I.).

16. V dané véci bude nutné posoudit, zda méla zalovana pro ocenéni stromku patricné opravnéni v
prislusném oboru a odvétvi ve smyslu tehdy ucinné vyhlasky Ministerstva spravedinosti

123/2015 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych oborl a odvétvi pro vykon znalecké Cinnosti.
Pokud by zalovana uvedené opravnéni méla, dopustila by se neocenénim stromkl poruseni
povinnosti vykonavat znaleckou Cinnost radné vyplyvajici z ustanoveni § 8 zakona 36/1967 Sb., o
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znalcich a tlumocnicich (nikoliv tedy § 28 odst. 5 zakona 254/2019 Sb., jak mylné uvedl soud prvniho
stupné, nebot ten v dobé vypracovani znaleckého posudku zalované nebyl ¢inny). Obrana zalované,
zZe takové opravnéni neméla, se vSak nejevi presveédciva jiz s ohledem na zavéry znaleckého posudku
Ing. Michala Spousty, Ph.D., ktery pozemKy bez obtizi ocenil véetné porostu vanocnich stromku. I
kdyby vSak zalovana opravnéni ocenit stromky neméla, bylo jeji povinnosti na to ve znaleckém
posudku upozornit, protoze ocenénim pozemku bez porostu nesplnila zadéani a vyvolala dojem, ze
pozemek je nélezité ocenén, a¢ tomu tak ve skutecnosti nebylo.

17. Pravni nazor uvedeny v tomto rozsudku je zavazny. V dalSim rizeni se odvolaci soud bude zabyvat
otazkou, zda se zalovana pri zpracovani znaleckého posudku dopustila protipravniho jednani a
dospéje-li ke kladnému zavéru, posoudi otazku vzniku naroku na ndhradu skody z hlediska vSech
jejich predpokladu.
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