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1 Cil prace

Cilem bakalaiské prace je definice zdsadnich problémt ocenovani nemovitosti v soudni a
bankovni praxi, polemika nad témito nedostatky a snaha najit feSeni (pfipadné alternativy
k soucasnému stavu). Pal¢ivym problémem systému je mozné (vyrazné) zkresleni vysledné
hodnoty na zakladé pozadavku zadavatele (prvni cil prace). Tedy — samotna stanovena
hodnota nemovitosti mize byt velmi snadno manipulovana zajmy zadavatele posudku, jelikoz
jeho nézor je ve vysledku rozhodujici (v soudnictvi je to ndzor soudce, kterému je posudek
predlozen a na jehoz zakladé se rozhoduje, v bankovnictvi je to zaméstnanec banky, ktery ma
duvéru v predem stanoveny okruh znalct, z néhoz si klient vybird). Zde z logiky véci a
z bézné praxe dochdzi velmi Casto k vyse zminénému upraveni vysledné hodnoty tak, aby
zadavatel, jenz je vkonecné fazi (ve vétSiné pripadi) také platcem posudku, mohl ze
stanovené hodnoty tézit. Jako diikaz nedokonalosti dne$niho systému oceniovani bude slouzit
uréeni trzni hodnoty moderni kancelafské budovy (kvalita ,,A class®) v ,,CBD* (Central
Business District) hlavniho mésta Praha. Adresatem tohoto ocenéni bude banka, proto
budeme v praktické ¢asti nemovitosti oceflovat metodikou trzniho ocenéni (tedy metodami,
které stanovi trzni, nikoli i¢etni hodnotu). V ramci stanoveni hodnoty péti zakladnimi metody
se prace bude snazit dokazat mozné manipulovani vysledné hodnoty.

Dale se prace bude zaobirat samotnym systémem jmenovani znalcti. Zde je potieba danou
problematiku analyzovat vice z pravniho aspektu — definice zdkladnich poZadavki na znalce a
samotny akt jmenovani (za jakych podminek probihd, zda je transparentni atd.). I zde je totiz
redlnou hrozbou mozné chybné nastaveni celého procesu, ktery neumoziuje jistou obrodu
znalecké obce, jeji rozSifeni o mladé, novymi metodami edukované jednince, ktefi narusi
zab&hlé klientelistické praktiky a v kone¢né fazi pomohou objektivizovat vysledné hodnoty
ocenovanych nemovitosti (coz je a musi byt hlavni motiv v ramci této obrody). Cil by se tedy
také dal definovat jako polemika nad nutnosti otevieni daného oboru (v piipadé potvrzeni této
nutnosti navrhnuti zptisobu, jak tohoto stavu docilit).

Vedle hlavnich cill, je potfeba uvést také cile dilci, mezi n€z se tadi: vSeobecné vysvétleni
mezinarodné¢ uzndvanych metod ocenéni a vyznam posudkl v praxi a metody ocenéni.
Dlivodem uvéadéni metod ocenéni a polemiky je fakt, Ze kazdy typ nemovitosti v daném cCase
a lokalité mize byt vérohodné ocenén pouze omezenym poctem metod (zde mize tudiz dojit
k rozporu se zavedenou praxi, kdy jsou v posudku uvedeny vzdy vSechny stanovené,
pozadované, metody). Z tohoto divodu je potieba nejprve vysvétlit tyto metody, jejich
moznou implementaci v praxi, a zamysleni se nad jejich skute¢nou vypovidaci hodnotou.
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2 Predmét zkoumani

Pfedmétem zkoumani bude vyse zminény systém fungovani obce znalcti v Ceské republice a
dale samotné stanoveni hodnoty nemovitosti a jeji mozna manipulace ze strany zadavatele
posudku. V prakticko-analytické ¢asti bude konkrétnim pfedmétem zkoumani moderni
kancelaiska budova v Praze, jejiz trzni hodnotu budeme uréovat nékolika metodami, na nichz
prokazeme mozn¢ ovlivnéni vysledné hodnoty.

3 Metody a techniky

V obou fazich prace bude aplikovdna predev§im metoda analyzy, konkrétné systémové
analyzy. U obou hlavni cili budeme do zna¢ného detailu zkoumat systém s cilem pochopit
jej, vysvétlit, piipadné nalézt vhodné feSeni k jeho népraveé/zdokonaleni.

V analyticko-praktické ¢asti (u konkrétniho ocenéni) budeme naopak postupovat pomérné
exaktné. Vyuzijeme matematicko-statistické metody a modelovani. Trzni ocenéni nemovitosti
je pomérné jasné definovany postup, ktery vedle danych matematickych vzorcti (vypocet Cisté
soucasné hodnoty, diskontni miry, miry vynosnosti a dalSich ukazatelll) opét z velké casti
detailné analyzuje zkoumany objekt a dany trh (pfedev$im u metody trzniho porovnéni
musime velmi podrobné zmapovat dany trh, vyhledat relevantni transakce a porovnat je).
Zaveérem této Casti bude indukce, tedy vyvozeni jasného zavéru z mnoha poznatki, které jsme
shromazdili v priab&hu ocenéni.

Zaveér prace bude zahrnovat formulaci feSeni problémd, které v pribéhu prace byly
analyzovany. Navrhy budou koncipovany tak, aby poskytovaly co nejvétsi moznou
vyuzitelnost v praxi.
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4 Osnova (struktura) prace

Hlavni obsah prace bude rozdélen do ctyi c¢asti: tivod, teoreticko-metodologickd cast,
analyticko-prakticka ¢ast a zavér. Podrobnéji nasledovné:

1. Uvod

Definice cilti prace a zdivodnéni aktualnosti tématu prace. Stanoveni hlavnich otdzek, na
které chce BP najit odpovéd’. V zavéru uvodu bude objasnéna struktura prace.

2. Teoreticko-metodologicka cast

2.1 Znalecky posudek — ocenéni nemovitosti v soudni a bankovni praxi

Definice znaleckého posudku a zakladni rozdily v pfistupu v rdmci soudni a bankovni praxe.
2.2 Metody stanoveni hodnoty nemovitosti v soudni a bankovni praxi

Popis jednotlivych metod, které jsou v bézné praxi pouzivany v obou typech posudkii.

2.3 Obec znalci v Cr

Popis stavajiciho fungovani systému. Legislativa, zpisob jmenovani znalc.

3. Analyticko-prakticka ¢ast

3.1 Systém znalcti v Cr a jeho fungovani

Polemika nad soucasnym stavem systému, detailni analyza (pocet ¢lenti, vékova struktura,
pocty vypracovanych posudkil jednotlivych ¢lend, podminky ziskéni ,kulatého razitka®).

Snaha nalézt nedostatky a feseni tohoto stavu.

3.2 Samotné ocenéni nemovitosti dle péti uznavanych a v Cr pouzivanych metod: vynosova,
trzni porovnavaci, ndkladova, vécna hodnota a vazeny primeér

3.3 Hledani vhodné metodiky oceniovani nemovitosti

Polemika nad souCasnymi metodami ocefovani, jejich spravnosti a mozné
manipulovatelnosti. Hledani feSeni — stavu, ve kterém bude vyslednou hodnotu velmi tézko
mozné manipulovat na zakladé pozadavku zadavatele.
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4. Zaver

Shrnuti ziskanych poznatkli a navrht feSeni. Jasné strukturovand zpréva pro uzivatele prace.
Cilem je mozné praktické vyuziti danych poznatka a navrhit. Dale pak nastin komplexnéjsiho
problému, ktery maze prace piinést a ktery bude vhodné piipadné rozvijet v diplomové praci.

5 Casovy harmonogram prace

1. Projekt prace do 1.7.2012
2. Odevzdani zadani prace do 1.9.2012

3. Odevzdani pracovni verze prace do 1.11.2012
4. Odevzdani finalni verze do 1.12.2012
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