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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Obecne versus detailni usneseni o jmenovani
znalce a mozné skryté nastrahy

V praxi se ¢asto setkavame s pripady, kdy jsou tkoly znalce v usneseni a to zejména v pripadech
ocenéni nemovitostnich celkl definovany at uz velice vagné, nebo na druhé strané dost detailné.
Tyto dvé vymezeni skytaji kazdé v sobé urcité vyhody i nevyhody, které se pokusime objasnit a
zamezit tim moznym tskalim pri obdobnych transakcich do budoucna.
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V pripadé, hodné obecného definovani tkolu predmeétu ocenéni, kde je pouze uveden tcel ocenéni
casto omezen na nemovitosti zapsané do Katastru nemovitosti (dale jen ,KN*“), dle prislusného listu
vlastnictvi je hlavni vyhodou urcita volnost znalce, pri ocenovani co bude a co nebude zahrnuto do
hodnoty téchto aktiv. Napriklad pri oceniovani, kdy ucelem je ocenit nepenézity vklad do spolecnosti,
kterého predmétem jsou pozemky a stavby je takovéto vymezeni samozrejmé mozné nicméné, by
prislusny navrhovatel usneseni nemél zapomenout, Ze nemovitosti se ocenuji spole¢né s veSkerym
prislusenstvim a soucastmi téchto vkladanych aktiv. V pripadé, opomenuti znalec tyto sice v hodnoté
promitne, jelikoz z pohledu ocenéni tyto tvori funkéni celek, jelikoz z jeho pohledu nelze ocenit
napriklad rodinny dum bez garaze, oploceni, pripojek apod. doslo by tim k znehodnoceni daného
predmétu ocenéni. Tento pohled se opira o definici soucasti véci blize vymezenou v § 120 odst. 1
Obcanského zakoniku, kde soucasti véci hlavni je vSe, co k ni podle jeji povahy nélezi a nemuze byt
oddéleno, aniz by se tim véc hlavni znehodnotila a to z hlediska funk¢niho, technického, ¢i fyzického.

V pripadé, ze v usneseni o jmenovani navrhovatel opomene uvést, ze predmétem prevodu a
naslednych navazujicich smluv je i veSkeré prislusenstvi, vznika rozpor mezi znaleckym a pravnim
pohledem. Z pohledu znalce je jakékoliv prislusenstvi brano jako soucast vétsiho funkéniho celku
napr. nemovitosti zapsané na LV nicméné z hlediska pravniho ma samostatny pravni charakter a
nesdili osud véci hlavni. To zjednoduSené znameng, ze v pripadé, Ze byla nasledné uzavrena smlouva
o prevodu nemovitosti bez uvedeni, Ze predmétem prevodu byly nejenom nemovitosti zapsané a
identifikované dle LV ale i jejich prisluSenstvi muze dojit k tomu, ze mohou byt nésledné a to i zpétné
napadany smlouvy o vkladu na zékladé, kterych majetek spolecnost nabyla. Samotny nepenézity
vklad zpochybnén byt nemize, jelikoz spolecnost neni schopna zkoumat zda, to ¢i ono znalec do
hodnoty zahrnul ¢i nikoliv a spoléhd se Ze znalec zahrnul do hodnoty vSe co pozadovala ocenit. Z
rozhodnuti velkého senatu Nejvy$siho soudu CR, tvori-li prislu§enstvi véci hlavni nemovitost
(nepodléhajici evidenci v KN napt. ploty, garaze apod.), mize dojit k jeho prevodu na jiny subjekt
smlouvou jen tehdy, jestlize byla v této smlouvé pisemné vyjadiena vile prevést rovnéz prislusenstvi,
pricemz projevy UcCastnikli museji byt na téze listiné dle § 46 Obcanského zakoniku. To zjednoduSené
znamena, ze takovéto prislusenstvi by mélo byt tedy definovano alespon tedy v obecné roviné i v
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prislusném navrhu na jmenovani znalce, aby se nasledné zamezilo zpochybnovani prislusného
znaleckého posudku, zda byl znalec opravnén toto ocenit ¢i nikoliv.

V pripadé, hodné obecného definovani predmeétu ocenéni, se prislusny navrhovatel vyhne
problémum, kdy spolecnost nékteré véci eviduje ve svém ucetnictvi jako samostatné movité véci
nikoliv jako stavby ¢i jejich soucasti. V pripadé, opomenuti uvedeni v prislusSném navrhu na
jmenovani by toto nemélo mit vliv na platnost ocenéni, jelikoz znalec tyto véci ocenéni a zahrne do
hodnoty stavby. Prikladem muze byt napriklad ruzné kabelové mosty, mostové vahy, osvétleni, které
spolecnost z néjakych davodua eviduje jako movité véci nicméné z pohledu ocenéni se na né pohlizi
jako soucast predmétu ocenéni. Znalec muze stézi ocenit stavbu mostové vahy bez samotné vahy,
nebo stavbu trafostanice, které byla k tomuto tcelu zkolaudovana bez prislusné technologie.
Oddélenim by doslo k znehodnoceni a zamezeni funkénosti dané stavby a v neposledni radé k
poruseni ucelu uzivani na zakladé, kterého byla dand stavba zkolaudovana.

Na druhé strané, se v praxi setkavame s pripady, kdy navrhovatel usneseni uvede taxativni vycCet
vseho, co pozaduje ocenit. Z pohledu znalce ma tento postup, znacné vyhody jelikoz mu je presné
vymezeno co je predmétem ocenéni. Bude tedy postupovat presné dle navrhovaného usneseni a v
pripadé, Ze néco na usneseni neni, nebude tedy ani predmétem jeho ocenéni. Nicméné toto vymezeni
se Casto déje na zakladé ucetnictvi spolecnosti. Jak je vSeobecné znamo tcetni pohled, se muze
rozchézet s pohledem pravnim c¢i znaleckym. Z povahy ucetnictvi se do majetku spolec¢nosti dostane
vSe v dobé, kdy doslo k faktickému provedeni. V pripadé, Ze napriklad spole¢nost v prubéhu let déla
ruzné upravy na elektroinstalaci néjaké stavby, ktera je predmétem ocenéni, tak tato polozka bude v
Ucetnictvi zaznamenana, pokazdé kdyz doslo k jejimu vzniku. Mlizeme se tedy setkat, s pripady kdy
ma znalec v usneseni nadefinovano navrhovatelem, Ze pozaduje ocenit elektroinstalaci stavby ucetné
oznaceno I. az XII. a pritom se jedna pouze o jedny elektrorozvody v ramci jedné stavby.

V pripadeé, ze predmétem je stanoveni trzni hodnoty, to z pohledu znalce neni problém, jelikoz tyto
upravy v ¢ase zahrne jiz do hodnoty samotné stavby. Nicméné navazuje-li na takovéto ocenéni
pripadna smlouva o prodeji nemovitosti, bude nutné stanovit i hodnotu pro ucely platby dané z
prevodu. V pripadé, ze i kupni smlouva, coz se v praxi Casto déje obsahuje taxativni polozkovy vycet
toho co je a co neni predmétem prodeje resp. ocenéni definovaného usnesenim, se znalec dostava do
uzkych jak k danému ukolu pristoupit. Prislusny urednik na Financ¢nim uradé, pri kontrole zda byla
dan spravné vypoctena, porovnava Znalecky posudek s kupni smlouvou. V pripadé, Ze nalezne rozpor
tak hleda davody a toto muze vést k zbytecné prodluzovani celé transakce. Z pohledu znalce je zcela
nerealistické rict a stanovit hodnotu kazdého metru elektroinstalace, tak jak se délali prislusné
rekonstrukce ¢i nové rozvody v ramci jedné stavby. Z tohoto pohledu je tedy dilezité pri detailnim
vymezovani predmétu ocenéni, myslet na fakt, ze nelze Cisté prejimat veskeré ucCetni zaznamy a na
tomto vyctu postavit predmeét ocenéni ¢i kupni smlouvy.

VysSe uvedené pristupy méli za ukol nastinit dva rozdilné pohledy pri definovani predmeétu a ucelu
oceneéni, kde oba v sobé skytaji mozné uskali. Je tedy dobré pri jakékoliv transakci vhodné volit
vhodnou kombinaci a to tak aby se zamezilo nédslednym nedorozuménim, které mohou vznikat z
davodu striktné ¢i na druhé strané hodné vagné definovaného predmétu ocenéni.
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