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a jiné nikoliv? Pro¢ tedy nejsou tyto smlouvy
zrudeny, kdy# prakticky nejsou napliiovany a je-
jich relevantni ustanoveni si lze, obrazné rece-
no, maximalné tak zaramovat a ve skrytu duse
doufat, Ze tfeba jiny utad opravdu ovéfeni cizi
vefejné listiny pofadovat nebude v souladu
s platnou smlouvou? Stala se snad relevantni
ustanoven{ takovych smluv obsoletnimi, i kdyz
institut ovétovani cizich vefejnych listin je ka-
dodennim chlebem Gtfadit (organt) a na druhé
strané advokath ¢i notaid vyfizujicich zaleZitos-
ti svych klient?

Pornamky:

1) Celé znéni Haagské Gmluvy viz napf. http://www.hcch.net

2) K dnesnimu dni se tente oboustranny rezim v praxi spolehlivé
uplatfiuje se Slovenskem, Ruskem, Rakouskem, Francii, Rumun-
skem atd.

Tomds Pesek

advolcdt, advokdtnf kanceld#
Brzobohaty BroZ § Honsa, Praha
Zuzana Mordvkovad

advokdtnf kanceld

Brzobohaty Bro2 & Honsa, Praha

Ke zjistovani

trzni ceny nemovitosti

V soudni praxi jsou pomé&rné ¢asto predkladany nekvalitn&
zpracované znalecké posudky o trzni cen& nemovitosti,

v nichZ znalec vychdzi ze srovnani ceny zjisténé dle vyhlasky

&. 540/2002 Sb., souétu trznich cen jednotek v domé& a nihodné

vybranych internetovych nabidek -

bez toho, aby porovnal

zdkladnf kritéria t&chto nabidek ur&ujici vyi tréni ceny.

Pmtoi_e soud svym rozhodnutim o zrufeni a vy-
pofadani podilového spoluvlastnictvi ve smys-
lu § 142 odst. 1 ob&anského zékoniku, jakoZ
i o vypofddan{ zaniklého spoleéného jméni man-
Zeld ve smyslu § 150 odst. 4 obtanského zdkoni-
ku, zbavuje spoluvlastnika autoritativnim konsti-
tutivnim rozhodnutim jeho vlastnického prava,
museji byt jeho zavéry o vy3i ptiméfené nahrady
spravné a presvédcivé.
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KE ZJISTENI TRZNI CENY
NENI TREBA ZNALCE

Aktualni judikatura vychazi pfi stanoveni primé-
tfené nahrady u vyporadan{ spoluvlastnictv{ z tr2-
ni ceny, misto ceny zjiténé podle vyhlaiky
¢. 540/2002 Sb., ve znéni pozd&jsich predpisi (da-

le jen ,administrativnf cena ). K uréen{ administya-

tivn{ ceny je tfeba znalcovych odbornych znalosti
(ve smyslu §127 odst. 1 ob&anského soudntho £4-
du), pti stanoven{ tr¥nf (obvyklé) ceny jich dle mé-
ho ndzoru oviem zapotfebi nenf, a proto ani neni
vZdy nezbytmé vypracovat znalecky posudek.

Pti vypracovani znaleckého posudku musi zna-
lec provést mistni $etfent, ke kterému prokazatel-
né pozve viechny nZastniky fizeni a jejich pravni

zastupce. PH Setfeni zjidtuje zejména aktualni
stavebni stav nemovitosti, jejf vnitfni &len&ni, po-
lohu, napojeni na okolni stavby a pozemky, srov-
na stavebni dokumentaci se skute¢nosti, vypotits
zakladni udaje jako je stal stavby, uZitna plocha,
obestavény prostor apod.; k témto skutkovym zjis-
ténim je ve smyslu § 127 odst. 1 ob&anského soud-
niho Fadu zapotfebf odbornych znalosti a v tomto
rozsahu je tloha znalce nezastupitelna.

Znalec v3ak neni nezastupitelny, pokud se jedna
o odhad trzni ceny na zakladé srovnan{ (nynf ne-
rozhodné) administrativni ceny a internetovych
nabidek. Soud miZe znalcova zjisténi podstatné
doplfiovat a korigovat pomoc! vypottu trZni ceny
bytil a nebytovych prostor na specializovanych
portalech s nejir$i databazi (napt. wwiw.byty.cz),
pisemnych zprav zejména renomovanych realit-
nich kancel4ii o trZn{ cend srovnatelnych nemovi-
tosti v daném misté a &ase a tak pomeérné pfesné
stanovit trzni cenu nemovitosti.

POROVNANI
ZAKLADNICH KRITERI{

Ve smyslu § 142 odst. 1 a § 150 odst. 4 ob&anské-
ho zakoniku a v souladu s &l. 11 odst. 1 Listiny
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zdkladnich prav a svobod je rozhodujicim krité-
riem pro uréeni pfiméfené nahrady ceny obyt-
nych budov (vedle atraktivity mista, velikosti
u#itné plochy, celkového pottu byt a nebyto-
vych prostor a velikosti pozemkové parcely) vy-
nos z prondjmu nebytovych prostor a pocet vol-
nych, respektive trzné pronajatych byt véetné
bytd uZivanych samotnymi spoluvlastniky a je-
jich rodinnymi pFisluiniky.

Neni-li dostatek aktualnich informaci o reali-
zovanych obchodech se srovnatelnymi nemovi-
tostmi v daném misté, 1ze vyjit z internetovych
nabidek. Znalcove posouzeni internetovych
nabidek trimich cen v3ak musi zahrnovat
alespof porovnani uvedenych zakladnich
kritérii ovliviwjicich vysi trini ceny s tim, Ze
piihlédne téZ ke stafi staveb, pFipadné jejich
rekonstrukci. Bez toho by byl posudek nepie-
zkoumatelny a nevérohodny a soud by pti pie-
vzeti subjektivnich znaleckych odhada ohrozil
svVou autoritu.

Trini cena obytnych domil by méla byt do bu-
doucna stale vice uréovana ¢i spoluurtovana
souttem trznich cen jednotek, byta ¢i nebyto-
vych prostor, kdy zakladem bude jiz pomérné&
ustalend trZni cena za metr ¢tvereéni plochy
v daném misté a Case, ptitemz:

- Byty a nebytové prostory uzivané vyluéné spo-
luvlastniky &i s jejich souhlasem osobami bliz-
kymi je nutné povaZovat za pravné volné a oka-
mZité pronajimatelné za trZni najemne, coZ by
se mé&lo odrazit v trZni cend nemovitosti.

- Tréni cena byt uZivanych na zakladé najem-
nich smluv na dobu neurgitou za tzv. regulova-
né najemné by meéla byt stanovena s tim, e
k uplné deregulaci najemného dojde od 1. led-
na 2011. Na misté by tedy bylo odpoéitat uri-
tou ¢astku za metr ¢tverecni na sniZeni trini
ceny bytu za obdobi do 31. prosince 2010,

-Jak znalecky posudek, tak skutkové zjisténi
rozsudku soudu musi samostatné rozlidit vlast-
ni trzni cenu budovy a pozemkovych parcel; na-
opak do trini ceny budovy ¢i pozemku lze ne-
dilné zahrnout i cenu jejich piisludenstvi.

- Kvilli pomé&rné& dramatickym zm#nam cen sta-
vebnich pozemkn a jejich ¢asté neaktuainosti
prozatim nelze vychazet zdsadn# z cenové ma-
py;: to se viak do budoucna jisté zméni ustale-
nim cen pozemki i rychlej3i aktualizaci systé-
mu jejich evidence.

S prihlédnutim k &astym pochybenim znalci
a nevérohodnosti jejich znaleckych posudki je
nutné pristoupit ke zméné v urovani trini ceny
nemovitosti.

Znalecky posudek porovnavajici cenu zjists-
nou dle vyhlagky &. 540/2002 Sh., ve znéni po-
zdé&jsich predpist, s realizovanymi prodeji srov-
natelnych nemaovitosti v daném mistg a Case,
popt. s internetovymi nabidkami, aniZ by oviem
bral v avahu zakladni kritéria, nemiZe slouZit
pro spravedlivé stanoveni ptiméfeng nahrady
dle § 142 odst. 1 a § 150 odst. 4 ob&anského za-
konikuy, a tedy ani jako podklad pro autoritativni
rozhodnuti soudu o odnéti vlastnictvi.

Ustanoveny znalec by proto mél povinng spo-
lupracovat pfi vypracovani posudku s nékolika
mistnimi renomovanymi realitnimi kancelatemi;
pripadné sam soud by mgl ve smyslu § 136
obtanského soudniho fadu uvazit vefejné pii-
stupnou databdzi trznich cen a porovnat zaklad-
ni udaje ovliviujici tgZni cenu.

s dias, $y
Lubo$ Ch&'lupa
advokdt, Praha,
¢len redaként rady Prdvntho rddce
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