Znalecké posudky nejen vramci d édického Fizeni.

Dne 30.10.2008 v Hospodarskych novinach byl v ¢lanku ,Dédictvi bez dané neni
zadarmo® uvefejnén nazor prezidenta notarské komory JUDr. Foukala, a to Ze misto
znaleckého posudku pro ucely vyporadani dédictvi staci vyjadfeni realitni kancelare za kolik se
da nemovitost prodat. Souc¢asné JUDr. Foukal uvadi, Ze za takové vyjadfeni realitni kancelare
Zadatel zaplati 500,- K&.

Na zakladé vySe uvedenych skuteénosti jako znalci a predstavitelé Komory soudnich znalct CR
jsme byli nuceni reagovat, nebot ddvodné pochybujeme o zavérech, které prezentoval
prezident notarské komory a myslime si, Ze se po seznameni s niZze uvedenymi okolnostmi
k naSemu nazoru pfikloni nejen vétSina notart, advokéatd, soudcu, ale jisté i fundovanych
realitnich kancelafi a Siroké vefejnosti.

V Gvodu je tfeba podotknout, Ze zejména zminéné nemovitosti nebyvaji onim jednoduchym
typem majetku, ktery lze zcela jednoduSe neznalecky posoudit, pfipadné si jej sami ,nhacenit,
nebo urcit nekvalifikovaného ,odbornika“ mimo nutné meze nezavislosti v rezimu ad-hoc.

Tato zjednoduSeni nastésti neaplikuji vSichni notafi, odmitavé se k tomu stavi i soudci ve
sporech - ti si jsou zfejmé Iépe nez kdo jiny védomi nezastupitelnosti znaleckého posouzeni
v téchto pripadech jakoZz i vSech ostatnich souvislosti.

Jako znalci podléhajici znaleckému slibu a statutu nezavislosti uvadime zejména ty meritorni
davody, které vedou k nutnosti vypracovani znaleckého posudku pro vyporadani dédictvi a dale
pro prevod vlastnického prava darovaci smlouvou, prodejem, apod.

Samoziejmé, Ze primarnim Ukolem znaleckého posudku v konkrétnich zéalezitostech je zjisténi
ceny nemovitosti, nebo navrhu vySe obvyklé ceny nemovitosti (trzni hodnoty). DalSim
nepostradatelnym faktem je, Zze ve znaleckém posudku znalec popisuje vSechny stavby,
nejenom napf. hlavni stavbu rodinného domu, ale i vedlejSi stavby, studny, venkovni stavebni
Gpravy (vodovodni, kanaliza¢ni, plynove, elektrické pripojky, bazény, udirny, venkovni
zpevnéné plochy, oploceni, apod.), které hraji v celkové cené vyznamnou roli. U vSech
ocenovanych staveb a venkovnich Uprav je uvedeno stafi a hodnoceni stavebné-technického
stavu, coz dava posuzovanému majetku nezanedbatelny punc urcité objektivni Casové znacky.
Obdobné jsou popisovany napf. i trvalé porosty, konfigurace terénu, podminky vyskytu, atd.
Mimo dalSi okolnosti pravé tento popis stavu majetku je velmi dllezitym udajem, jak pro dédice,
tak obdarovaného nebo prodavajiciho a kupujiciho, ktefi jsou mnohdy v roli skuteénych laik(
seznamovani se stavem prevadénych nemovitosti.

Znalec totiz ve znaleckém posudku mimo jiné napf. podle zjisténi na misté mdze uvést a
zohlednit, Ze krov je napaden Cervoto¢em v takovém rozsahu, Ze hrozi zborceni krovu, Ze
stavebni konstrukce jsou napadeny dfevokaznou houbou (napf.zhoubnou dfevomorkou, coz

muze mit své fatalni disledky), ze zaklady domu nemaji funkéni izolace a je zvySena vihkost ¢i



naruSeni spodni stavby s dusledkem snizené Zivotnosti, obvodové konstrukce vykazuji
vertikalni €i horizontélni trhliny (posoudi jejich zavaznost), Ze na majetku vazne vécné bfemeno
¢i pohledavka (a toto je &i neni v cené zohlednéno-také pro€), nebo Ze Cast prvkd stavby
vykazuje havarijni stav, pfipadné stavebné-pravni kolize mezi zjisténou dokumentaci a
skute€nosti, apod.

Dale pfi prohlidce pfedmétné nemovitosti mize znalec zjistit, Ze ¢ast stavby je vystavéna na
cizim pozemku, Ze nemovitost je dot€ena vécnym bfemenem, nebot néktera vécna bfemena
nejsou zapsana. Dale, Ze nemovitost je pfistupna pouze pres pozemek ve vlastnictvi jiného
vlastnika, apod.

Nechceme predjimat, ale toto jisté neni v odbornych silach, natoz mandatu RK nebo makléfe,
navic za ¢astky kolem 500,-K¢& !! VSechny Setfivé varujeme, Ze zde se nemusi relativné mala
aspora vyplatit - naopak.

Znalecké posudky u vétsSiny béznych jednoduchych nemovitosti (byt, chata, rod.dim, garaz,
pozemek) dnes stoji v priméru kolem cca 3-7 tis.KE bez DPH, coZ jisté neni nijak pfehnany
vydaj, ktery by nestal za vynalozZeni, v kontextu se vSemi uvedenymi okolnostmi.

Pouziti znaleckych posudku tkvi samoziejmé nejen v uréeni vySe ceny nemovitosti k uréitému
datu, ale i v jinych okolnostech, které se mohou vyskytnout po delSi dobé. Napf. nedavno mohli
vlastnici prokazat pomoci znaleckého posudku stéfi studen, které se dostaly do nového rezimu.
Rovnéz pfi nasledném rozdéleni SIJM Ize znaleckym posudkem prokézat, Ze od doby nabyti
nemovitosti dédictvim nebyla béhem manzelstvi nemovitost pfestavéna, apod. S odstupem se
také muze napf. k dédictvi prihlasit opomenuty dédic ¢i veéfitel a vlastni nemovitost jiz byla
prestavéna. Zde bez adekvatné zpracovaného znaleckého posudku soudnim znalcem nelze
zjistit stav nemovitosti k datu vyporadani dédictvi.

Zde je nutné uvest, Ze pouze soudni znalec ma dle dikce platného zakona povinnost dodrzet
veSkeré nalezitosti a uplnosti znaleckého posudku, a pravé proto jeho sluzby nestoji onéch
500,-K¢, coz je jiz v dnesni dobé suma, za kterou se fundovany odbornik obvykle nechce pfijet
na nemovitost ani podivat, natoz se objektivné vyjadrit k cené, stavu, okolnostem posouzeni,
atd. Zde se proto vyplati postupovat rozumné a preferovat vyhodnost relativné nizké investice
do pofizeni znaleckého posudku, a to zejména u nakladnéjSiho druhu majetku, ktery se bézné
prevadi napf. u nemovitosti nejvySe jednou az dvakrat za zivot.

Ze znalecké praxe doporucujeme, aby si prfevodce nemovitosti nechal vzdy vypracovat
znalecky posudek, a to vyhradné od soudem jmenovaného znalce povinné zapsaného na
seznamu ,www.justice.cz" a nikoli od RK, kterd nema tento mandat ze Zivnostenského zakona.
Pouze soudni znalec opatfuje znalecké posudky podle zvlaStnich predpisd mu svéfenou
znaleckou peceti se statnim znakem a ve znalecké doloZce mimo jiné uvadi, kdy, jaky soud a

v jakém oboru, odvétvi a specializaci jej jmenoval.



Nelze proto doporucit ani Zivnostenskym odborem koncesovaného odhadce majetku (tedy
neznalce ve smyslu zakona!), ktery nema mandat k podavani znaleckych posudkd a méa zcela
jiny rezim ¢innosti v€etné Uzce vymezené opravnénosti podavat ocenéni, a to zcela mimo
ramec uvedenych pravnich Ukonu - zpravidla pouze pro komeréni Uc€ely finanénich Ustava.

| v tomto nepochopeni zasadni diference pojmu znalec a odhadce dochazi k mnoha fatalnim
mylkdm stejné jako u nepochopeni aplika¢nich rozdild mezi rGznymi typy cen, jejichz definice a
vysvétleni pojmu byva nejCastéjSim tématem prFednaSek zastupcu naSi Komory nejen pro
zameéstnance statni spravy, ale i odbornou verejnost.

Zpracovani znaleckého posudku doporuCujeme provést vzdy pred vlastnim prevodem
nemovitosti, kdy smlouvy o pfevodu vlastnického prava jsou sepsany aZz po vyhotoveni
znaleckého posudku. Tyto smlouvy by také mély obsahovat odkaz, Ze prevodce seznamil
nabyvatele nemovitosti se zavéry znaleckého posudku, ktery je tak jakymsi komplexnim
nezavislym auditem, supervizorem stavu a urcitou ¢asovou zna¢kou majetku k datu posouzeni.
To znamena, Ze nabyvatel je napf. u nemovitosti seznamen s celkovym stavem majetku véetné
pfipadnych zavad, vécnych bfemen, apod.

Tento postup nepochybné omezuje mozné dodatecné naroky nabyvatele nemovitosti vici
prevodci v navraceni &asti ceny nemovitosti z davodld zjisténych zavad na predmétné
nemovitosti a preventivné vede nejen k samotnému potlaceni, ale pfipadné zjednoduSeni

néslednych soudnich sporu.
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Text élanku zverejnéného v Hospodarskych novinach dne 30.10.2008.

Dédictvi bez dané neni zadarmo.

AZ desetitisice korun musi lidé zaplatit za vyFizeni dédictvi po svych blizkych. V Ffadé pfipadu je to ale
zbyte€né. Uznava to i vedeni notarské komory, které ale zaroven tvrdi: NemGZeme s tim nic délat.
Snémovna pred nékolika lety rozhodla, Ze nejblizsi pfibuzni nemusi platit dédickou dan. A od letoSniho
roku od ni byli osvobozeni i vzdalenéjsi pfibuzni.

Jenze i kdyz jiz kvali zdanéni neni tfeba presné zjiStovat, jakou ma zdédény majetek hodnotu, vétSina
notard posila dal pozustalé k soudnim znalciim, aby majetek ocenili.

Jen deset procent.

Napfiklad podle $éfa jihomoravské sekce notaiské komory Zderika RySanka je znalecky posudek nutny
jen u problémovych pfipadd, kdy se dédicové neshodnou nebo véc komplikuji vysoké dluhy.
.Konfliktnich fizeni je tak deset procent,” fikd RySanek. V drtivé vétSiné pfipadd tak podle né&j staci
souhlasné prohlaseni dédicu. A soudy mu to i akceptuji. Rozdil je vidét na kapse dédicl: zatimco za
znalecky posudek musi zaplatit nejméné nékolik tisic korun a ¢asto i desetitisice, souhlasné prohlaseni
je nic nestoji. Cekani na posudky navic dédické fizeni protahuije.



Ze znalecky posudek neni nutny, potvrzuje i prezident notafské komory Martin Foukal. ,J& vyZzaduii
potvrzeni realitniho makléfe, za kolik se nemovitost da prodat. Lidé za né daji pét set a ja jim nevyhanim
penize z kapsy,” fFika Foukal. Uplné zrusit stanoveni hodnoty majetku ale nejde - je totiz nadale potfeba
napriklad kvali pfipadnym veéfitelim. VétSina notafd v zemi vSak na posudcich trva. ,Aby se méla z ¢eho
vypocitat notafskd odména, musi byt ta ¢astka pevné dana,” fika napfiklad Eliska Sionova z prazské
notarské kancelare Sarky Zwierzynové. Soud by navic podle ni bez znaleckého ocenéni dédické Fizeni
neuzaviel.

Jde o jejich sluSnost.

| kdyz Séfové notérské komory tvrdi, Ze posudky nejsou vétSinou potfeba, nafidit Elendm komory, aby je
vyZadovali jen vyjime¢né&, nemudzou. V fizeni o dédictvi totiZz vystupuji z povéfeni soudu. ,To je Fizeni
soudni, to by bylo naruSeni nezvislosti soudu,” fikh Ry3anek. Komora pry ale jiz interpelovala
ministerstvo spravedInosti, aby soudy sjednotily vyklad, kde posudky nejsou potfeba. ,Pfedneseme to na
nejbliz8im jednani se soudci,” potvrdila mluv&i ministerstva Zuzana Steinerova.

Oslovené soudy ale tvrdi, Ze posudek striktné nevyZaduji. ,Pokud se dédicové shodnou na hodnoté a
notaf nema pochybnosti, neni posudek nutny,” fika napfiklad mluv¢i soudu pro Prahu 4 Michael Kvét.
Pfedseda snémovniho Ustavnépravniho vyboru Marek Benda je pfesvédcen, Ze si notéafi ¢asto usnadriuji
svoji praci a mysli spis na svoji kapsu nez na dédice. ,Je to o jejich slusnosti,” fika. Foukal ale odmita
nazor, Ze to néktefi notafi délaji jen kvuli svému palmére, které neni malé. Notafi jsou placeni podle vySe
celkové hodnoty dédictvi. A ¢im vétSi hodnota je zjiSténa, tim vyssi je i jejich odména.

Napfiklad pfi milionovém dédictvi si nadctuji za své sluzby pres jedenact tisic korun. Za to sepisi
majetek a predaji soupis soudu, ktery jej odsouhlasi a nafidi pfipadné zmény v katastru nemovitosti.
Odmeéna je podle komory tak vysok& i proto, Ze notafi ru€i za pfipadné chyby - napfiklad i pfi ocenéni
majetku. ,Vzdy je riziko toho, Ze se néco nepovede a vznikne odpovédnost notafe za Skodu. Je to
nastaveno tak, Ze notar musi vydélat tolik, aby ta rizika pokryl,” fika RySavy. Pokud ale ocenéni majetku
provede znalec, tak je pfipadnd zodpovédnost za Spatné ocenéni na ném. A jak notafskd komora
pfiznava, zadny takovy pfipad, kdy notaf musel hradit Skodu v dédickém Fizeni, dosud nenastal.



