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Rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 22. 1.
2014, sp. zn. 26 Cdo 3928/2013,
ECLI:CZ:NS:2014:26.CD0.3928.2013.1

Cislo: 38/2014
Pravni veta:

Spliuje-li znalecky posudek predlozeny ucastnikem rizeni predpoklady stanovené v § 127 odst. 2 a §
127a o. s. I., pohlizi se na néj jako na znalecky posudek vyzadany soudem; to plati i tehdy, jde-li o
revizni znalecky posudek.

Soud: Nejvyssi soud

Datum rozhodnuti: 22.01.2014

Spisova znacka: 26 Cdo 3928/2013

Cislo rozhodnuti: 38

Cislo sesitu: 4

Typ rozhodnuti: Rozsudek

Hesla: Najem nebytovych prostor, Znalecky posudek

Predpisy: § 127 o. s. T
§127a0.s.T.
§ 667 odst. 1 obcC. zak.

Druh: Rozhodnuti ve vécech obcanskopravnich, obchodnich a spravnich
Shirkovy text rozhodnuti:

Zalobou podanou dne 13. 10. 2010 u Okresniho soudu v Mladé Boleslavi se zalobkyné domdhala
zaplaceni édstky 11 473 384,60 K¢ s prislusenstvim. Zalobu odtivodnila zejména tim, Ze podle
ndjemni smlouvy ze dne 13. 3. 2007 byla ndjemkyni nebytovych prostor vdomé na st. p. 599 k. 1. S.
M., obec P., na adrese P. 1, T. 7, jejichz pronajimatelem byl jako jejich vlastnik zalovany. V
pronajatych prostordch provedla se souhlasem Zalovaného stavebni upravy, k jejichz tthrade se
Zalovany nezavdzal. Proto vzhledem ke skonceni ndjmu ke dni 30. 4. 2010 zddala s poukazem na
ustanoveni § 667 zdkona ¢. 40/1964 Sb., ve znéni pozdéjsich predpist (ddle jen ,ob¢. zdk.”), o
protihodnotu toho, o¢ se provedenymi tupravami zvysila hodnota véci. Zhodnoceni nebytovych
prostor Zalovaného vycislila podle znaleckého posudku Ing. F. C. ¢dstkou 12 048 885 K¢, proti které
zapocetla ¢dstku 575 500,40 K¢, kterou zalovanému ziistala dluzna na ndjemném pri skonceni ndjmu.

Okresnisoudv Mladé Boleslavi rozsudkem ze dne 15. 1. 2013 zalobu zamitl, rozhodl o
ndkladech rizeni ticastnikil a statu. Dovodil, Ze Zalobkyné md ve smyslu § 667 odst. 1 ob¢. zdk. ndrok
na protihodnotu toho, oc¢ se provedenymi stavebnimi tpravami zvysila hodnota véci, nebot Zalovany s
jejich provedenim souhlasil, ale nezavdzal se je uhradit. Vysi zhodnoceni v ¢dstce 553 678 K¢



stanovil na zdkladé znaleckého posudku Ing. J. K., CSc., s odtivodnénim, Ze znalecky posudek
vypracovany Ing. F. C. (predlozeny Zalobkyni), ktery dospél k cdstce zhodnoceni prostor ve vysi 12
048 885 K¢, vycislil obecnou hodnotu investic provedenych Zalobkyni v cendch ke dni skonceni
ndjmu (2. 6. 2010), zZe soudem poveéreny znalec Ing. P. K., ktery pouzil pouze vynosovou metodu,
dosel v disledku vyrazného pohybu cen ndjmu k ,,absurdnimu” zdvéru, Ze cena domu Zalovaného se
v dusledku uprav provedenych Zalobcem snizila priblizné o 3 790 000 K¢, ze posudek znaleckého
ustavu J. A., v. o. s., jez byl na vyzadani soudu vyhotoven jako revizni a z néjz vyplynulo, Ze Zalobkyné
svymi upravami zhodnotila nemovitosti Zalovaného o c¢dstku 4 900 000 K¢, vychdzel z nedolozené
vyse investic a nezdivodnéného odhadu jejich opotrebeni, pricemz tyto nedostatky se nepodarilo
odstranit ani vypracovanym dodatkem znaleckého posudku a vyslechem znalce. Znalec Ing. J. K.,
CSc., stanovil vysi zhodnoceni tremi metodami - pri pouziti ndkladové metody dospél k Cdstce
zhodnoceni ve vysi 553 678 K¢, u vynosové metody urcil naopak znehodnoceni ¢dstkou 1 028 571 K¢
a kombinaci obou metod dosel k vysi zhodnoceni v ¢astce 55 400 K¢, pricemz soud prvniho stupné
povazoval za objektivni zjisténi vyse zhodnoceni ndkladovym zptisobem, nebot ,definuje zhodnoceni
domu bez zdvislosti na vysi ndjemného”. I kdyz znalecky posudek vypracovany Ing. J. K., CSc.,
predlozil zalovany, soud jej povazoval podle ustanoveni § 127a zdkona ¢. 99/1963 Sb., obcanského
soudniho rddu, ve znéni ucinném od 1. 9. 2011, za revizni posudek vyzadany soudem, nebot
obsahoval vsechny zakonem predepsané nalezitosti. Protoze Zalobkyné v souladu s ustanovenim §
580 ob¢. zdk. provedla zdpocet vzdjemnych pohledavek, byla Zaloba v celém rozsahu zamitnuta.

K odvoldni zalobkyne, jimz byl napaden rozsudek soudu prvniho stupné v ¢astce 4 900 000 K¢ s
prislusenstvim, Krajskysoudv Praze rozsudkem ze dne 29. 5. 2013, ve znéni usneseni ze dne
17. 7. 2013, rozsudek soudu prvniho stupné (v napadené cdsti) potvrdil a rozhodl o ndkladech
odvolaciho rizeni. Ztotoznil se se zdvérem soudu prvniho stupné o ndroku Zalobkyné na zhodnoceni
nemovitosti podle § 667 odst. 1 ob¢. zdk. a ohledné zpuisobu urceni vyse tohoto penézitého plnéni
souhlasil ,s postupem soudu prvniho stupné pri hodnoceni diikazti v podobé znaleckych posudkii, jez
mél k dispozici” i s tim, Ze znalecky posudek Ing. J. K., CSc., mél podle § 127a o. s. . ,dukazni silu
jako znalecky posudek vypracovany v ramci soudniho rizeni”. Narok Zalobkyné ve vysi 553 678 K¢
pak zanikl z divodu zapocteni proti pohleddvce zZalovaného na zaplaceni dluzného ndjemného v
nesporné vysi 575 500,40 K¢.

Proti rozsudku odvolaciho soudu podala Zalobkyné dovoldni. Jeho pripustnost spatrovala v tom, Ze se
odvolaci soud pri aplikaci procesnich predpist (§ 127 a § 127a ve spojeni s § 132 o. s. 1) odchylil od
ustdlené rozhodovaci praxe, vyjadrené v rozhodnutich Nejvyssiho soudu sp. zn. 30 Cdo 3450/2007,
22 Cdo 1297/2007 a 22 Cdo 849/2008, a jako dovolaci diivod uvddi, Ze odvolaci soud nesprdvné
citovand ustanoveni vylozil, jestlize se ztotoznil s procesnim postupem soudu prvniho stupné pri
odstrariovdni pochybnosti o spravnosti znaleckého posudku a pri hodnoceni ditkazii soudem. Namitd,
Ze soudy pri stanoveni vyse zhodnoceni véci ignorovaly posudek zhotoveny reviznim znalcem
ustanovenym soudem a vychdzely z posudku, ktery si nechal zhotovit Zalovany, ackoliv sprdavné mely
vyzvat revizniho znalce k takovému doplnéni svého posudku, které by odstranilo domnélé vady, nebo
nechat zpracovat novy revizni posudek. Tim, Ze znalecky posudek objednany zalovanym nehodnotily
jako ditikaz listinny, pochybily pri hodnoceni diikazii a porusily rovnost stran sporu. Navrhla, aby
dovolaci soud rozsudky obou soudi zrusil a véc vratil soudu prvniho stupné k dalsimu rizeni.

Zalovany povazoval postup soudil pti hodnoceni predloZenych znaleckych posudkil za spravny, nebot
znalecky posudek Ing. J. K., CSc., byl vyzdddn v souladu s ustanovenim § 127a o. s. I. a jako jediny
vyhovoval aspektium ustdlené soudni praxe. Navrhl, aby Nejvyssi soud dovolani jako nepripustné
odmitl, popripadé jako nedivodné zamitl.

Nejvyssisouddovoldni zamitl.

Zoduvodnéni:
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Nejvyssi soud jako soud dovolaci véc projednal v souladu se zakonem ¢. 99/1963 Sb., obCansky
soudni rad, ve znéni ucinném do 31. 12. 2013 (Cl. II bod 2 zakona ¢. 293/2013 Sh. - dale opét jen ,o0.
s. I.“) a zjistil, Ze zalobkyné jako ucastnice rizeni podala dovolani v zakonné lhuté (§ 240 odst. 1 o. s.
I.) za splnéni podminky advokatniho zastoupeni (§ 241 odst. 1 a 4 o. s. 1.).

Podminky pripustnosti dovoléni proti rozsudku odvolaciho soudu upravuje ustanoveni § 237 o. s. .

Podle ustanoveni § 237 o. s. I'. je dovolani pripustné proti kazdému rozhodnuti odvolaciho soudu,
kterym se odvolaci rizeni konci, jestlize napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otazky hmotného
nebo procesniho prava, pri jejimz reseni se odvolaci soud odchylil od ustalené rozhodovaci praxe
dovolaciho soudu nebo ktera v rozhodovani dovolaciho soudu dosud nebyla vyresena nebo je
dovolacim soudem rozhodovana rozdilné anebo ma-li byt dovolacim soudem vytreSena pravni otazka
posouzena jinak.

Dovolani je pripustné, nebot napadené rozhodnuti zavisi na vyreseni otazky, ktera v rozhodovani
dovolaciho soudu dosud nebyla vyslovné resena. S ucinnosti od 1. 9. 2011 dosSlo zdkonem ¢.
218/2011 Sb., kterym se méni zejména zakon ¢. 549/1991 Sb., o soudnich poplatcich, ve znéni
pozdéjsich predpisti, mimo jiné i ke zméné zdkona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni rad, pricemz
vykladem ustanoveni § 127 odst. 2, § 127a ve spojeni s § 132 o. s. I'. ve znéni provedeném touto
novelou se soudni praxe dosud nezabyvala.

Dovolani vsak neni duvodné.

Podle § 127 odst. 1 o. s. I'. zavisi-li rozhodnuti na posouzeni skutec¢nosti, k nimz je treba odbornych
znalosti, vyzada soud u organu verejné moci odborné vyjadreni. Jestlize pro slozitost posuzované
otazky takovy postup neni postacujici nebo je-li pochybnost o spravnosti podaného odborného
vyjadreni, ustanovi soud znalce. Soud znalce vyslechne; znalci muze také uloZzit, aby posudek
vypracoval pisemné. Je-li ustanoveno nékolik znalc, mohou podat spole¢ny posudek.

Misto vyslechu znalce muze se soud v oduvodnénych pripadech spokojit s pisemnym posudkem
znalce.

Podle § 127 odst. 2 o. s. I. je-li pochybnost o spravnosti posudku nebo je-li posudek nejasny nebo
neuplny, je nutno pozadat znalce o vysvétleni. Kdyby to nevedlo k vysledku, soud necha znalecky
posudek prezkoumat jinym znalcem.

Podle§ 127a o. s. T. jestlize znalecky posudek predlozeny ucastnikem rizeni ma vSechny zdkonem
pozadované néalezitosti a obsahuje dolozku znalce o tom, zZe si je védom nésledkl védomé
nepravdivého znaleckého posudku, postupuje se pri provadéni tohoto dikazu stejné, jako by se
jednalo o znalecky posudek vyzadany soudem. Soud umozni znalci, kterého nékterd ze stran
pozéadala o znalecky posudek, nahlédnout do spisu nebo mu jinak umozni seznamit se s informacemi
potrebnymi pro vypracovani znaleckého posudku.

Znalecky posudek ve smyslu obcanského soudniho rddu predstavuje jeden z mnoha dukaznich
prostredku, byt je svou povahou nezastupitelny. Znalec je pritom osobou (fyzickou ¢i pravnickou),
kterd prostrednictvim svych odbornych znalosti posuzuje skutecnosti, které byly soudem urceny, a
ve znaleckém posudku soudu sdéluje subjektivni vysledek tohoto posouzeni. Podle § 13 odst. 2
vyhlasky ministerstva spravedlnosti ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumocnicich, ve
znéni pozdéjsich predpist, v posudku uvede znalec popis zkoumaného materialu, popripadé jevu,
souhrn skutecnosti, k nimz pri dukonu prihlizel (nalez), a vycCet otazek, na které ma odpovédét, s
odpovédmi na tyto otazky (posudek). Znalecky posudek je jednim z dukaznich prostredku (§ 125, §
127 o. s. I.), ktery soud sice hodnoti jako kazdy jiny diukaz podle § 132 o. s. I'., od jinych se vSak 1isi



tim, Ze odborné zavéry v ném obsazené nepodléhaji hodnoceni soudem podle zasad § 132 o. s. I.
Soud hodnoti presvédcivost posudku co do jeho uplnosti ve vztahu k zadani, logické oduvodnéni jeho
zavéru a soulad s ostatnimi provedenymi dukazy. Hodnoceni diikazu znaleckym posudkem tedy
spoCiva v posouzeni, zda zavéry posudku jsou nalezité oduvodnény, zda jsou podlozeny obsahem
nalezu, zda bylo prihlédnuto ke vSem skutec¢nostem, s nimiz se bylo treba vyporadat, zda zavéry
posudku nejsou v rozporu s vysledky ostatnich dukazi a zda odivodnéni znaleckého posudku
odpovida pravidlim logického mysleni. Z uvedeného vyplyva, Ze dikaz znaleckym posudkem soud
hodnoti jako kazdy jiny dikaz, nemuze vSak prezkoumavat vécnou spravnost odbornych zavéru (srov.
rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 4. 2002, sp. zn. 25 Cdo 583/2001, rozsudek Nejvyssiho soudu
ze dne 2. 7. 2009, sp. zn. 30 Cdo 3450/2007).

Soud pri hodnoceni znaleckého posudku musi zkoumat, zda provedeny ukon byl u€inén radné, tj. zda
znalec dodrzel soudem ulozené zadani (zodpovédél na otdzky, resp. zadani soudu k predmétu
znaleckého tkonu s urc¢ité a srozumitelné vylozenym zavérem, ktery ma oporu v podkladovych
materialech, netrpi rozpory atd.). Zjisti-li soud, Ze znalec zcela nesplnil ukol, ktery soud vymezil ve
svém opatreni, pripadné nesplnil jej vibec, nebo nedostate¢nym zptisobem, nynéjsi pravni tprava
(na rozdil od drivéjsi ipravy) postup soudu pro tento pripad upresnila a v § 127 odst. 2 0. s. . mu
stanovila povinnost pozadat znalce o vysvétleni. Dospéje-li soud k zavéru o negativnim vysledku
tohoto vysvétleni, nechd zpracovat revizni znalecky posudek.

Provedenou novelizaci pak do$lo i k zasadni zméné pri provadéni a hodnoceni dikazu znaleckym
posudkem, ktery byl vyhotoven na zadost tcastnika mimo rizeni. Dosavadni uprava i konstantni
judikatura vychazely z toho, Ze posudek znalce vypracovany na zadost tcastnika rizeni byl povazovan
za listinu podle § 129 o. s. I'., nikoliv za znalecky posudek ve smyslu § 127 o. s. . (srov. napr.
usneseni pléna Nejvy$siho soudu CSR ze dne 23. 12. 1980, Pls. 3/80, uveiejnéné pod &islem
1/1981ve Sbirce soudnich rozhodnuti a stanovisek, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 25. 4. 2002,
sp. zn. 25 Cdo 583/2001, rozsudek Nejvyssiho soudu ze dne 7. 4. 2009, sp. zn. 22 Cdo 849/2008), coz
vedlo k tomu, Ze soud byl nucen provadét revizni znalecké posudky na popud procesni strany, ktera
sama nepredlozila znalecky posudek. Proto bylo tcelem novelizace ustanoveni § 127 o. s. T. a
zejména zaclenénim ustanoveni § 127a o. s. I'. odstranit tuto rizeni zatézujici praxi, urychlit jej a
umoznit castnikum predlozit znalecky posudek, na néjz se hledi - obsahuje-li vSechny zdkonem
pozadované nélezitosti a dolozku znalce o tom, ze si je védom nésledkl védomé nepravdivého
znaleckého posudku - jako na posudek vyzadany soudem. Tim se zménila dikazni hodnota
znaleckého posudku predlozeného tucastnikem, ktery pri dodrzeni vSech obsahovych nalezitosti
stanovenych v § 127a o. s. I. neni duikazem listinnym, ale mé dukazni silu znaleckého posudku, a
proto se stala dosavadni judikatura (vCetné dovolatelkou zminéné) v tomto sméru nepouzitelnou.
Postup podle ustanoveni § 127a o. s. I. neporusuje ani zasadu rovnosti stran, nebot druhému
ucastniku zustavaji zachovany stejné namitky jako proti soudem ustanovenému znalci (napr. namitka
podjatosti) a jeho posudku (napr. nespravnost, nejasnost, netplnost).

Dovolatelka nastolila otdzku, zda ve smyslu ustanoveni § 127a o. s. I. muze ucastnik predlozit i
revizni znalecky posudek Ci zda revizni znalecky posudek musi byt podle § 127 odst. 2 o. s. .
vyzadan soudem. Protoze ustanoveni § 127a o. s. I. hovori o znaleckych posudcich obecné, neni
davodu, aby se uvedené ustanoveni nevztahovalo i na znalecké posudky revizni. Proto dovolaci soud
uzavrel, ze splnuje-li znalecky posudek predlozeny ucastnikem rizeni predpoklady stanovené v §
127a o. s. 1., pohlizi se na néj jako na znalecky posudek vyzadany soudem i v pripadé, zZe jde o
znalecky posudek revizni.

V projednavané véci zlstal nespornym narok zalobkyné na protihodnotu toho, o co se ji provedenymi
stavebnimi tpravami zvySila hodnota pronajaté nemovitosti (§ 667 odst. 1 ob¢. zak.), pricemz
zalobkyné prostrednictvim namitky o nespravném provedeni a hodnoceni revizniho znaleckého
posudku napadla pouze vys$i tohoto naroku. Z divoda uvedenych shora se ji vSak zavér odvolaciho


https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/3EFB7588C6D8DE68C1257A4E0067027E?openDocument&Highlight=0,null,
https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/02E4489B594A9D37C1257A4E0068C920?openDocument&Highlight=0,null,
https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/3EFB7588C6D8DE68C1257A4E0067027E?openDocument&Highlight=0,null,
https://nsoud.cz/Judikatura/judikatura_ns.nsf/WebSearch/8CFDDF36D1E08E1EC1257A4E00670FDE?openDocument&Highlight=0,null,

soudu, Ze soud prvniho stupné postupoval pri hodnoceni predlozenych znaleckych posudki spravné
a rovnéz spravné narok vycislil podle znaleckého posudku Ing. J. K., CSc., jez byl povazovan v
souladu s ustanovenim § 127a o. s. I. za revizni znalecky posudek stejné dukazni sily, jako by se
jednalo o znalecky posudek vypracovany na zadost soudu v ramci soudniho rizeni, zpochybnit
nepodarilo. Zbyva dodat, Zze znalecky posudek Ing. J. K., CSc., obsahuje zdkonem pozadované
nélezitosti, jeho zavéry jsou radné odivodnény, jsou podlozeny obsahem nalezu, bylo prihlédnuto ke
vSem skutec¢nostem, s nimiz se bylo tfeba vyporadat, odiivodnéni znaleckého posudku odpovida
pravidlim logického mysleni a znalec se vyporadal i s predchozimi znaleckymi posudky. Soudy radné
vysvétlily, z jakych divodu povazovaly tento posudek za presvédéivy a logicky a uprednostnily jej
pred ostatnimi znaleckymi posudky i pro¢ zvolily ocenéni vySe zhodnoceni ndkladovou metodou
(ostatné pro Zalobkyni nejvyhodnéjsi).

Rozsudek odvolaciho soudu je tak spravny. Protoze nebylo zjiSténo (a ani dovolatelkou tvrzeno), ze
by rozsudek odvolaciho soudu byl postizen vadou uvedenou v ustanoveni § 229 odst. 1, § 229 odst. 2
pism. a) a b) a § 229 odst. 3 o. s. I., nebo jinou vadou rizeni, kterd by mohla mit za nasledek
nespravné rozhodnuti ve véci, Nejvyssi soud dovolani zalobkyné podle ustanoveni § 243d pism. a) o.
s. I'. zamitl.

O navrhu na odklad vykonatelnosti napadeného rozhodnuti (§ 243 pism. a/ o. s. I'.), ktery neshledal
davodnym, dovolaci soud v souladu se svou ustalenou praxi nerozhodoval.



