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

Oceneéni nemovitosti v dedickem rizeni: kdy
postaci odhad a kdy je nutny znalecky
posudek

V pripadech, kdy je soucdsti pozustalosti nemovity majetek, predstavuje jeho ocenéni nezbytny krok
v ramci dédického rizeni. Spravné urc¢eni hodnoty nemovitosti je zasadni hned z nékolika duvodd, a
proto se ve znalecké praxi ¢asto setkdvame s otdzkou, jakou formu mé ocenéni nemovitosti mit, zda
postaci trzni odhad, nebo zda je nutné nechat vyhotovit znalecky posudek. Cilem néasledujiciho textu
je prehledné objasnit, pro¢ je stanoveni hodnoty nemovitosti v dédickém rizeni dulezité, jakymi
pravnimi predpisy se ridi a jaky dokument pro ucely dédického rizeni zvolit.

Proc¢ je stanoveni hodnoty nemovitosti v dédickém rizeni
klicové

Spravné urceni hodnoty nemovitosti je zasadni pro stanoveni obecné hodnoty
pozustalosti. Umoznuje notari jako soudnimu komisari sestavit soupis pozustalosti a vytvorit
podklad pro spravedlivé vyporadani dédickych podild, jak mu uklada zékon ¢. 292/2013 Sh., o
zvlastnich rizenich soudnich. Ze stanovené obvyklé ceny aktiv pozustalosti je dale vsouladu
s notarskym tarifem, tedy vyhlaskou ¢.169/2001 Sb. (Vyhldska Ministerstva spravedlnosti o
odméndach a ndhradach notart, spravcll poziistalosti a Notai'ské komory Ceské republiky), stanovena
odména notare.

Pravni ramec deédického rizeni a forma oceneni

Dédické rizeni se ridi nékolika pravnimi predpisy. Zakladnim procesnim predpisem je zdkon
€.292/2013 Sb., o zvlastnich rizenich soudnich. Ten v § 180 (Urceni obvyklé ceny
majetku) stanovuje povinnost urc¢it obvyklou cenu majetku a urc¢uje rozhodny stav pro ocenéni, tj.
ke dni smrti zustavitele. § 181 (Ocenéni pozustalostniho majetku) udéva, Ze ocenéni majetku
pozustalosti vychazi bud ze spole¢ného prohlaseni dédicli, nebo z ocenéni provedeného spravcem
pozustalosti. Pouziti znaleckého posudku zékon vyslovné nevyzaduje; pouze v § 181 pripousti, ze v
oduvodnénych pripadech Ize cenu pozustalostniho majetku zjistit znaleckym posudkem.

Obcansky zakonik (zakon ¢.89/2012 Sb.) upravuje samotné dédické pravo, avSak rovnéz nestanovuje
povinnost ocenit nemovitost konkrétni formou.

Definici obvyklé ceny pak udava zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku. Obvyklou cenou se dle
tohoto zdkona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri prodejich stejného, popripadé obdobného
majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsSak do jeji vySe se
nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu, osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho ani
vliv zvlastni obliby.

Z zadného z uvedenych predpist tedy nevyplyva povinnost vyhotovit pro ucely dédického rizeni
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znalecky posudek. Pravni rdad vyzaduje pouze urceni obvyklé ceny, nikoli konkrétni formu
dokumentu, kterym je cena obvykla doloZena.

Praxe: kdy postaci trzni odhad a kdy je nezbytny znalecky
posudek

Prestoze zdkon nestanovuje pevna pravidla pro formu ocenéni, praxe ukazuje, vjakych situacich
je postacujici trzni odhad a kdy je naopak nutné pristoupit k vypracovani znaleckého posudku.

V béznych pripadech notari akceptuji kvalitné zpracovany trzni odhad, ktery odpovida aktualnim
trznim podminkam. Takovy odhad mlze zpracovat jak znalec nebo znalecka kancelar, tak i odbornik
orientujici se na realitnim trhu, tedy certifikovany odhadce nebo realitni maklér. Je vSak treba
zdlraznit, ze realitni maklér neni podle pravnich predpist opravnén k ocenovani majetku ve smyslu
znalecké Cinnosti, a jeho odhad mé povahu neformalniho podkladu, jehoz pouzitelnost v dédickém
rizeni je podminéna akceptaci notarem a absenci sporu mezi dédici. Zpracovani trzniho odhadu pro
ucely dédického rizeni je typické zejména u standardnich nemovitosti, jako jsou byty, rodinné domy
Ci nezatizené pozemky, a rovnéz v situacich, kdy mezi dédici nepanuji spory o jejich hodnotu.

Naopak znalecky posudek je v praxi vyzadovan predevSim v pripadech, kdy je nemovitost
atypicka, obtizné porovnatelnd s béznym trhem, napriklad jedna-li se o komeréni objekty,
rozestavéné stavby nebo nemovitosti zatizené vécnymi bremeny ¢i jinymi pravnimi vadami. Znalecky
posudek byva rovnéz nezbytny v situacich, kdy mezi dédici vznikne spor o hodnotu nemovitosti a lze
predpoklddat, Ze by mohlo dojit k soudnimu prezkumu. Notari jej
¢asto v praxi vyzaduji také tehdy, je-li jednim z dédict nezletild osoba. Znalecky posudek muze
vyhotovit pouze znalec, znalecka kancelar nebo znalecky ustav.

Dukazni vaha znaleckého posudku vs. trzniho
odhadu v pripadé sporu mezi dédici

Zasadnim rozdilem mezi trznim odhadem a znaleckym posudkem je jejich diikazni hodnota v ramci
rizeni pred soudem. Zatimco trzni odhad slouzi primarné jako orienta¢ni odborny podklad, znalecky
posudek predstavuje dikazni prostredek s vyssi pravni vahou.

Znalecky posudek je vyhotovovan znalcem zapsanym v seznamu znalci vedeném Ministerstvem
spravedlnosti a podléhd zakonu ¢.254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelarich a
znaleckych ustavech. Ma jasné danou strukturu a néalezitosti, musi byt uplny, pravdivy a
prezkoumatelny. Znalec odpovida za spravnost zavéru posudku. V rizeni mé proto znalecky posudek
charakter kvalifikovaného dikazu.

Naproti tomu trzni odhad, byt odborné zpracovany, nema povahu znaleckého posudku a jeho vaha je
odvozena zejména od duvéryhodnosti zpracovatele a akceptace ze strany notére i GCastniku rizeni.

Zaver

Volba mezi trznim odhadem a znaleckym posudkem v dédickém rizeni tedy vzdy zavisi na
konkrétnich okolnostech pifipadu. Cesky pravni rdd neukldd4 povinnost zpracovat pro ucely
dédického rizeni znalecky posudek, ale praxe ukazuje, Ze v situacich spornych, pravné ¢i technicky
slozitych nebo tam, kde je tfeba zajistit vyssi miru pravni jistoty, je vhodnym a mnohdy
nezbytnym nastrojem. Naopak v jednoduchych a nespornych pripadech muze kvalitni trzni odhad
predstavovat efektivni a dostacujici reSeni. Klicové je vzdy posoudit rizika budoucich sporu a zvolit
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takovou formu ocenéni, kterd obstoji nejen pred notarem, ale pripadné i pred soudem a prispéje
k radnému a spravedlivému vyporadani pozustalosti.
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