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Spoluvlastnik mi nabizi za podil
malo. Co s odhadem a jak se dostat
k férové cené?

Odbhad z dédického Fizeni, odbad pro banku, odbad maklére a znalecky posu-
dek ddvaji u téhog domu riznd (isla. Kterou cenu bere soud, jak se brinit spat-

némau posudku a jak o cené vyjedndvat.
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S ourozenci zdédi dum po rodicich. Shodnou se, Ze si ho nechd jeden a druhého vyplati. Tahle ¢dst jde rychle.

Pak padne ¢islo a jedndni se zastavi.

Takhle to v praxi viddm ¢asto: o tom, Ze spoluvlastnictvi m4d skoncit, spor neni, pfou se jen o cenu. Rozdil mezi
nabidkou a protindvrhem byvd aZ trojndsobny. A nejcastéji za nim stojf to, Ze jedna strana pocitd s odhadem z d¢-

dického tizeni.

Soud ptitom vychdzi z obvyklé ceny celého domu v dobé, kdy rozhoduje, a z nf poéitd podil. Odhad z dédického

tizeni pro n¢j rozhodujici neni. NeZ za¢nete o cené jednat, opatiete si vlastni znalecky posudek.

Zpusoby vypotidini, vypocet ndhrady i ndklady soudu rozebird privodce Vyporidini spoluvlastnictvi nemovi-
tosti. Tady se zaméfim jen na cenu: odkud se berou tak rozdilnd ¢isla a jak se dostat k takovému, které obstoj.
Plati to pro podilové spoluvlastnictvi, typicky po dédictvi. Diim ve spole¢ném jméni manzelt se vyporaddvd
podle jinych pravidel (§ 736 a ndsl. ob¢anského zdkoniku); o majetkové dohodé pti rozvodu pisu v ¢ldnku Rozvod

dohodou vs. sporny rozvod.

Ctyti odhady u jednoho domu

Ocenéni z dédického rizeni. Soud v dédickém fizeni vychdzi ze spole¢ného prohldseni dédicti nebo z ocenén,
které provedl sprivce pozustalosti. Znalecky posudek si vyzidd jen v odiivodnénych ptipadech. Rozhodny je stav
v dobé smrti zistavitele (§ 181 zikona o zvldstnich tizenich soudnich). Cislo z usnesenf o dédictvi je tedy ¢asto to,

na kterém se dédici kdysi shodli, a odpovid4 cendm z doby, kdy rodice zemfeli.

Odhad pro banku. U hypotéky banka ocenuje nemovitost, kterou bere do zdstavy, cenou obvyklou nebo trzni
hodnotou a ocenéni mus{ byt nestranné (§ 113 odst. 3 zdkona o spottebitelském tGvéru). Takovy odhad ale slouzi
bance k rozhodnuti o tvéru a plati ke dni, kdy vznikl. Pokud jste za n¢j platili, musi vim banka vydat jeho vysle-

dek i odavodnéni (§ 83 odst. 2).

Odhad makléte. Rikd, za kolik by $lo dum nabidnout. Znalecky posudek to neni. Znaleckou ¢innost sméji vy-

kondvat jen znalci, znalecké kanceldfe a znalecké tstavy (§ 2 zdkona o znalcich).

Znalecky posudek. Urcuje cenu obvyklou, tedy cenu, za jakou se stejnd nebo obdobnd nemovitost prodéva v
obvyklém obchodnim styku ke dni ocenéni. Nepromitd se do ni tisent proddvajictho ani kupujiciho, rodinné vz-
tahy mezi nimi ani zvl4stni obliba (§ 2 odst. 2 zdkona o ocenovini majetku). Citovd vazba k rodnému domu cenu

nezvedne a to, Ze jeden z vds potiebuje penize rychle, ji nesnfzi.

Jakou cenu bere soud

Prikdze-li soud dtim jednomu ze spoluvlastnikt za ptiméfenou nahradu (§ 1147 obc¢anského zikoniku), mé vyse
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nihrady ,,zdklad v obvyklé cené spolecné véci, tedy cené v daném misté a case v dobé rozhodovdni®. Tak to jako ustdle-

nou praxi shrnul Nejvyssi soud v rozsudku sp. zn. 22 Cdo 4856/2017 ze dne 12. 11. 2019.
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Z toho plynou dvé praktické véci. Ocenéni ke dni smirti rodi¢t pro soud rozhodujici neni. A ani posudek, ktery

jste si nechali udélat pred lety, nemusi obstdt, jestlize se mezitim pohnuly ceny.

Podil se pocitd prostym pomérem z ceny celku a mensinovému podilu soud nesrdzi. Ndhradu muiiZe jen vyjime¢né
zvysit nebo snizit s ohledem na dobré mravy; podrobné to vysvétluje stranka Kolik dostanu. Ve zminéné véci, kde
$lo o podil koupeny v drazbé¢, ubral ¢tvrtinu z ceny podilu sim soudem ustanoveny znalec. Soudy obou stupit
jeho ¢islo prevzaly a Nejvyssi soud oba rozsudky zrusil, protoZe se tim odchylily od ustilené praxe. Posudek proto

¢téte cely, ne jen posledni stranu se zdvérem.

Kdo muze posudek zadat

Kdokoli. Na soud ¢ekat nemusite. Sjedndvdte-li odménu se znalcem smluvné, musi to byt pisemn¢ a pfedem a od-
ména nesmf zdviset na vysledku jeho price; jinak se ur¢i podle vyhlasky. Znalec musi v posudku uvést, zda smlu-

vni odménu sjednal (§ 31 zédkona o znalcich). Cenu i termin doddni si domluvte difv, nez znalec za¢ne.

U soudu se s posudkem, ktery ptedloZi jedna ze stran, zachdzi stejné jako s posudkem, ktery si vyzidal soud. Musi
mit v§echny zdkonné néleZitosti a znalec k nému musf ptipojit dolozku, Ze si je védom ndsledki védomé nepravdi-
vého posudku (§ 127a obc¢anského soudniho fddu). Ostatn{ dcastnici se k nému mohou vyjadtit, zejména k osobé¢

znalce, k oboru a odvétvi, k zaddni a k podkladum.

Znalce muze ustanovit i soud sim (§ 127 o. s. 1.). Jak se takovy znalec plati a kdo sklidd zdlohu, najdete na strince

Jdeme k soudu.

Nez znalce oslovite, najdéte si ho ve vefejném seznamu znalct, ktery vede ministerstvo spravedlnosti. Posudek smi

podat jen v oboru a odvétvi, pro které mé opravnéni (§ 1 odst. 3 zdkona o znalcich).

Jak se branit $patnému posudku

Posudek musi byt aplny, pravdivy a pfezkoumatelny. Zikon predepisuje i jeho ¢4sti, mimo jiné zaddni, vycet pod-
kladt, ndlez, odtivodnéni, zdvér a znaleckou dolozku (§ 28 zdkona o znalcich). Pravé na né se ptejte:

® Ke kterému dni znalec ocenioval a zda ocerioval cely dtim, nebo jen podil?

® Byl uvnitf, nebo hodnotil stav jen zvenku a z fotografii?

® §jakymi prodeji srovndval a jak moc se podobaji vasemu domu?

® Neodecetl néco, co tam nepatii, tieba slevu za to, Ze jde o podil?
Némitky napiste soudu konkrétné a navrhnéte, aby znalce vyslechl. Vzbudi-li ndmitky u soudu pochybnost o

spravnosti posudku, musi soud znalce pozddat o vysvétleni. KdyZ to nepomuize, pozidd ho o doplnéni nebo ne-

chd posudek prezkoumat jinym znalcem (§ 127 odst. 2 o. s. £.).

Jak dulezity je vyslech znalce, ukazuje i véc 22 Cdo 4856/2017. Odvolaci soud v ni prvni rozsudek zrusil prave

proto, ze soud prvniho stupné znalce nepredvolal, aby se k ndmitkdm tc¢astnika vyjadril.

IUSTORIA - Spoluvlastnik mi nabizi za podil mélo. Co s odhadem a jak se dostat k férové cené? Strana3z5



Investice a bydleni jednoho z vis

Znalec oceni dum v tom stavu, v jakém je, tedy i s novou stfechou nebo kuchyni. Zaplatil-li je jeden z vis sim,
nebo v domé léta bydlel a ostatni ne, fesf se to jako pohleddvka mezi spoluvlastniky. Takové pohleddvky se pti
zrudeni spoluvlastnictvi vyporidaji vedle ceny (§ 1148 odst. 1 ob¢anského zdkoniku). Néklad, ktery jeden z vds
vynaloZil bez vyrozuméni a souhlasu ostatnich, Ize po nich poZadovat jen pomérné a jen v rozsahu, v jakém zvysil
hodnotu domu. Vyjimkou jsou nutné niklady na zichranu domu, tfeba havarijni oprava (§ 1136). Podrobné, i s

promléenim, to rozebird stranka Bydli tam a neplati.

Ve vyjedndvini se obojf rido michd: ,Investoval jsem, tak vim ddm min.“ Rozd¢lte si to. Nejdiiv cena domu a z ni

podil, potom vzdjemné tcty. Kazdé ¢islo pak jde obhdjit zvl4st.

Kdy?z je mezi vimi dité nebo opatrovanec

Dospéli svépravni spoluvlastnici se mohou dohodnout na jakékoli cené. Je-li ale jednim ze spoluvlastnika nezletilé

dité nebo ¢lovék, kterému soud jmenoval opatrovnika, tahle volnost konéi.

K prévnimu jedndni, kterym dité¢ nabyvd nebo zcizuje nemovitou véc nebo podil na ni, je vidy tfeba souhlasu
soudu (§ 898 odst. 2 pism. a) obc¢anského zikoniku). Opatrovnik, ktery spravuje jméni opatrovance, nesmi bez
souhlasu soudu jeho podil na nemovitosti zcizit ani pro néj podil nabyt (§ 483 odst. 2 pism. b)). Bez ohledu na to
potiebuje opatrovnik souhlas soudu vzdy, kdyz opatrovanec nabyvd nebo zcizuje majetek v hodnoté nad pétiset-
ndsobek Zivotniho minima nebo nad polovinu svého majetku (§ 483 odst. 3). A je-li druhou stranou dohody ro-

di¢, typicky kdyz dum zdédila matka spolu s détmi, nemuze déti sama zastupovat. Pfi mozném stfetu z4jmi jim

soud jmenuje opatrovnika (§ 892 odst. 3).

./

V praxi vidim, Ze opatrovnicky soud se u takové dohody ptd hlavné na to, z jaké ceny vychdzi. Celd véc pak stoji
na znaleckém posudku, i kdyzZ se nakonec vyfesi smirné. Pocitejte s tim od zaédtku a posudek zadejte tak, aby ob-

stdl i pted timto soudem.

Jak o cené vyjedndvat

Posudek pred jedndnim. Kdo pftijde k jedndni s ¢islem od znalce, md lepsi vychozi pozici nez ten, kdo m4 jen od-

had. Nechte si posudek zpracovat s dolozkou podle § 127a o. s. f., abyste ho mohli pouzit i u soudu.

Nabidka s odiavodnénim. Napiste, z jaké ceny celku vychdzite, jakym pomérem ji délite a které vzdjemné pohle-
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dévky zapoditivite. Protistrana pak mtiZe rozporovat konkrétni polozku, ne jen celé ¢islo.

Shoda aspon na cené celku. I kdyz se nedohodnete na v§em, spole¢né potvrzend cena spor zazi. Soud muiZe vzit

shodnd tvrzeni c¢astnikii za svd skutkovd zjisténi (§ 120 odst. 3 0. s. 1.).

Mediace. Poméhd tam, kde ¢isla nejsou daleko od sebe a vdzne to spi§ na vztazich. Soud muze i v bézicim fizeni
nafidit prvni setkdni se zapsanym medidtorem v rozsahu tif hodin a fizen{ pterusit, nejdéle na tfi mésice (§ 100

odst. 2 0. 5. .). Kdy md mediace smysl, popisuje ¢linek Kdy jit k soudu a kdy do mediace.
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Soud. Vyplati se tehdy, kdyz je rozdil mezi nabidkou a tim, co muzZete redlné¢ éekat od soudu, vétsi nez to, co vds
tizeni bude stdt. Ndklady fizen{ si v tomhle typu sporu zpravidla nese kazdy sim. Vyjimku ptipousti Ustavni soud
pti obstrukcich nebo Sikanéznim vykonu priva a soud ji musi pfesvéd¢ivé oduvodnit (ndlez sp. zn. IV. US

404/22). Délku fizen{ ptitom neovlivnite, zdlezi na soudu, na znalci a na tom, zda se né¢kdo odvold.

Spoluvlastnik vim za podil nabizi milo a nevite, z jaké ceny vychdzi? Vénuji se obéanskoprdvnim
sportim a pomohu vdm posoudit odhad i posudek a ptipravit nabidku, kterou ptijde obhdjit u jednaciho

stolu i u soudu. Zavolejte mi na +420 732 464 372 nebo napiste na bartonkova@iustoria.cz.

Clének popisuje pravni stav k 3. 11. 2026. M4 informativn{ charakter a nenahrazuje prévn{ poradenstvi v

konkrétn{ véci.

Spoluvlastnik mi nabizi za podil malo. Co s odbadem a jak se dostat k férové cené?
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