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Stru€na charakteristika problematiky ukolu:

Nejbéznéjsi zplsob ocenéni majetku je zalozen na dovozeni jeho hodnoty z ¢astky, ktera by byla
dosazitelna pfi jeho prodeji (dale jen stanoveni jeho sménné hodnoty). Stanoveni sménné hodnoty, at’
jiz ve smyslu vymezeni trzni hodnoty podle mezinarodnich standardd, ¢i ve smyslu vymezeni obvyklé
ceny podle zakona o ocefiovani majetku, musi byt v souladu s v8eobecné uznavanymi zasadami pro
ocefiovani majetku vzdy zaloZzeno na analyze trhu. Pfi téchto analyzach je pak nutno vychazet
z urovné cen dosahovanych pfi prodeji substitutll posuzovaného majetku. V praxi se k tomu tcelu
vyuzivaji jak rizné zplUsoby provadéni srovnavacich analyz, tak i analyzy zaméfené na posouzeni
uzitné hodnoty posuzované véci zaloZzené napf. na stanoveni hodnoty nakladové €i vynosove.
Vstupem Ceské republiky do Evropské unie se v podminkach Ceské republiky projevuji jak snahy
harmonizovat pfistupy k ocefiovani majetku s doporu¢enimi mezinarodnich a evropskych ocefiovacich
standard(, tak i snahy rozvijet a zachovavat osvédéené narodni postupy a tyto pfizpGsobovat
podminkam oteviené trzni ekonomiky. Z hlediska potfeb ur€eni hodnoty nemovitych véci se pak podle
ugelu pravni predpisy Ceské republiky odkazuji jak na zpUsoby ocefiovani zalozené striktné na
postupech upravenych zakonem pro ocenovani majetku, tak i na zplsoby ocenéni, jejichz cilem je
dovozeni obvyklé ceny, vyjadfujici sménnou hodnotu majetku. Ke stanoveni obvyklé ceny majetku je
pak pro potfeby odhadct majetku vyuZivan i komentar Ministerstva financi Ceské republiky, ktery je
v8ak v pfipadé ocefiovani fady typl nemovitych véci obtizné aplikovatelny. Jedna se o pfipady
nemovitych véci obchodovanych na trzich, kde obchodované produkty maji vyznamné nehomogenni
vlastnosti a aktualni trh vykazuje i dal§i znaky nedokonalé konkurence. Za této situace se tak jevi
ziskavani poznatkl z blizkych vyspélych stati Evropské unie, u nichz nedoslo k pferuSeni systému
oceflovani zalozené na trzni ekonomice, a zkoumani téchto jejich dobrych praxi pro vyuziti
v podminkach Ceské republiky za vhodné.

Ukolem studentky je provést komplexni analyzu podminek pro praci znalct resp. odhadct nemovitych
véci ve Spolkové republice Némecko. Tato analyza bude zahrnovat dil¢i analyzu subjekti
opravnénych provadét ocenovani, analyzu typl nemovitych véci, jez byvaji predmétem posuzovani
v dané oblasti, pFfistupl k FeSeni ocenovacich problémd, postupl pouzivanych pfFi ocenovani
nemovitych véci a rovnéz obsahovych pozadavkd na znalecké (odborné) posudky. Analyzovany
budou i vnéjsi podminky pro praci znalct (odhadcll) z hlediska organizace a podminek pro jejich praci.

Cile dizertacni prace:

Cilem disertagni prace je pak v systémovém pojeti porovnat situaci v Ceské republice a Spolkové
republice Némecko a nalézt vhodné praxe vyuZitelné pro praci znalct v podminkach Ceské republiky
a navrhnout vhodna opatieni, ktera by mohla pfispét k rozvoji znalectvi v Ceské republice se
zvlastnim dlirazem na feSeni problému spojenych se stanovenim sménné hodnoty nemovitych véci.
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Abstrakt:

Predmetem disertacni prace je analyza podminek pro praci znalcu (odhadcii) nemovitych véci
ve Spolkové republice Némecko v porovndni s podminkami v Ceské republice s cilem nalézt
vhodné praxe, které by byly vyuzitelné i pro praci znalcii v Ceské republice. Soucdsti prdce
jsou i navrhy vhodnych opatieni, kterd mohou prispét k rozvoji znalecké cinnosti v Ceské
republice, se zamérenim na reSeni probléemii souvisejicich se stanovenim sménné hodnoty
nemovitych véci. Tato analyza zahrnuje analyzu typu nemovitych véci, které byvaji predmétem
posuzovani v dané oblasti, pristupu k FeSeni ocenovacich problémii, metod, které byvaji
pouzivany pri ocenovani nemovitych véci, subjektu, které jsou opravnény podavat znalecké
posudky i na obsahové pozadavky znaleckych posudkaii.

Klicova slova: znalec, znalecka cinnost, znalecky posudek, oceniovaci metody, trzni hodnota,

nemovitosti, nemovité véci, srovnavaci analyza

Abstract:

The subject of the dissertation is the analysis of conditions for the work of real estate
appraisers in the Federal Republic of Germany in comparison with the conditions in
the Czech Republic with the aim of finding suitable practices that could be used for the work
of experts in the Czech Republic. The thesis also includes proposals for suitable measures
that can contribute to the development of expert activities in the Czech Republic, focusing on
solving problems related to the determination of the exchange value of immovable property.
This analysis includes the analysis of real estate types that are subject to assessment in the
given area, approaches to solving valuation problems, methods that are used in valuing
immovable assets, entities that are authorized to submit expert opinions, as well as content
requirements of expert opinions.

Keywords: expert, expert activity, expert opinion, valuation methods, market value, real
estate, immovable property, comparative analysis
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UvVoD

V této disertacni praci se autorka vénuje tématu ,,Srovnavaci analyza vyuziti metodik
oceftovani v Némecku pro znaleckou &innost v Ceské republice” v ramci doktorského studia
na Ustavu soudniho inZenyrstvi Vysokého uéeni technického v Bmé v oboru Soudni
inzenyrstvi.

Soudni inzenyrstvi je samostatnou védni disciplinou a je nadstavbou soudniho
znalectvi. Soudni znalectvi je sluzbou, kterou znalci zraznych oblasti lidské Cinnosti
objasnuji pii aplikaci svych odbornych znalosti jevy, které jsou dulezité pro rozhodovaci
¢innost zejména organti vefejné moci. Tuto sluzbu znalci poskytuji také obcaniim
a organizacim pro potieby jejich pravnich tikont.

Tato disertacni prace je zpracovana v ramci oboru Soudniho inZenyrstvi a pfispiva
k rozvoji poznatkti pro feSeni problémi v ramci znaleckého oboru Ekonomika, odvétvi Ceny
a odhady, specializace ocenovani majetku se zaméfenim na ocenovani nemovitych véci.
Ocetiovani majetku v soucasné dobé piedstavuje oblast s nejvétsi potfebou znaleckych
posudkil, zvlast¢ pak Vv oblasti ocenovani majetku nemovitého. Védecké zaklady pro

ocefiovani majetku v Ceské republice polozil pan prof. Ing. Albert Brada¢, Dr.Sc.

V disledku rozSifeni Evropské unie a pod vlivem vzrlstajicich zahrani¢nich
investi¢nich ¢innosti je snaha o postupné sjednoceni legislativnich nastroji i v oblasti
oceniovani majetku. VétSina zapadoevropskych statii ma pro oblast ocenovani majetku své
ocenovaci standardy, které vychazi z Mezinarodnich ocenovacich standardd (IVS —
International Valuation Standards) a Evropskych ocenovacich standardt (EVS — European
Valuation Standards). Mezinarodni ocenovaci standardy jsou predpisem obecnéj$im a tvofi
zaklad pro Evropské ocenovaci standardy. Mezinarodni ocetiovaci standardy vymezuji
pfedev§im hlavni typy hodnot (standardl) v zavislosti na podminkach a ucelu ocenéni,

vvvvv

vzajemny vztah ve znalecké praxi.

Ceska republika si v oblasti ocefiovani majetku zachovava i nadale své narodni
postupy. Pravni tpravou pro oceiiovani v Ceské republice je zakon &. 151/1997 Sh.,
0 oceniovani majetku Vv platném znéni (dale jen zakon o ocetiovani). Zdkon o oceniovani je
zakonem obecnym, ktery urcuje zplisoby oceniovani majetku a sluzeb, a to pouze pro zakonem
vyjmenované pfipady a souCasné vymezuje pojem obvykla cena. V roce 2014 vydalo
Ministerstvo financi Ceské republiky Komentai k uréovani obvyklé ceny. V Komentafi
ministerstva financi jsou vymezeny jednotlivé druhi cen astanoven postup pro urceni
obvyklé ceny. Podle tohoto komentafe se obvykla cena iV piipadé ocenovani nemovitych
véci urcuje vyhradné pfimym porovnanim. Takovy zpiisob urceni obvyklé ceny je vSak ve
vétsing piipadt oceniovani nemovitych véci velmi obtizné aplikovatelny z davodia nedostatku
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srovnatelnych nemovitych véci na aktudlnim trhu a ani neodpovida mezinarodnim zasadam
pro ocenovani. Z téchto diivodu se jevi ziskani poznatki z vyspélych stati Evropské unie za

vhodné.

Ceskou republiku a Spolkovou republiku Némecko poji v oblasti ocetiovani po uréité
historické obdobi vedle spolecného vyvoje i soucasny podobny piistup k ocenovani majetku.
Z téchto diivodi a také s ohledem na vyznam ocefiovani majetku v Ceské republice i na
potiebu zkvalitnéni znalecké Cinnosti je provedeni srovnavaci analyzy soucasnych metodik
oceniovani pouzivanych v obou téchto zemich a vyvozeni podlozenych zavérii a nalezeni

dobrych praxi.

Parlamentu Ceské republiky byl vroce 2018 predlozen k projednani vladni navrh
nového zakona o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech. Autorce se proto

jevi smysluplné v rdmci své prace tento navrh posoudit.

Autorka pii své praci vyuziva i svych profesnich zkusenosti ze svého pisobeni ve
Spolkové republice Némecko a svoji praci koncipuje tak, aby mohla byt vyuzita i odborniky

zabyvajicimi se ocelovanim nemovitého majetku a také studujicimi ptislusnych obor.
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1 ANALYZA PROBLEMOVE SITUACE PRI OCENOVANI MAJETKU
V CESKE REPUBLICE

1.1  Soudni znalectvi a Soudni inZenyrstvi v Ceské republice

»doudni znalectvi je sluzbou, kterou odbornici z riznych oblasti lidské cinnosti
pomahaji zejména statnim organtim pii jejich rozhodovaci Cinnosti, a to aplikaci potiebnych
védomosti ze svého oboru. Tuto sluzbu pak znalci poskytuji také obanlim a organizacim

(fyzickym a pravnickym osobam) pro potieby jejich pravnich tikon.«!

Z divodi slozZitosti technickych problémt, které znalci feSili v ramci Soudniho
znalectvi, doSlo roku 1965 ke vzniku samostatné védecké discipliny Soudniho inZenyrstvi.
Zakladatelem puvodniho védeckého pojeti Soudniho inzenyrstvi byl pan Ing. Jiti Smréek,
ktery je vymezil takto:

»Soudni inzenyrstvi je nova technicka disciplina, zabyvajici se zkoumanim pficin,
prubéhu a disledkt negativnich technickych jevii vSech oborl. Jejim vyznamnym pouzitim
V rdmci hledani materidlni pravdy je objasiiovéani téchto jevl pro ucely fizeni pfed statnimi
organy zejména v fizeni trestnim a obcanskopravnim, pfip. 1 pro potieby spravnich organt

. ’ 2
a organizaci.

Oblast Soudniho inZenyrstvi se postupné rozsitila o dalsi obory znaleckych ¢innosti
a na soucasné urovni rozvoje oboru Ize Soudni inzenyrstvi vymezit takto:

»soudni inZenyrstvi je védeckou disciplinou, kterd se zabyva znaleckym a expertnim
posuzovanim ruznorodych typti objektl v klasickych inzenyrskych oborech. Je typem
znalostniho a systémového inZenyrstvi, v némz se uplatiuji poznatky z rGznych védnich
oborl (technickych, pfirodovédnych, ekonomickych, pravnich a dalSich), které se vyuZzivaji
pro technickd, technicko-ekonomickd a ekonomickd posuzovani redlnych i abstraktnich
objektli, které maji pfedev§sim technicky, pfirodni a ekonomicky charakter. Vysledky se
vyuzivaji pro rozhodovaci ¢innost v oblasti soudnictvi, v dalSich fizenich pted organy vefejné

moci, pro pravni tikony, obchodni a rozhodovaci &innost ob&ani, firem a instituci.

Soucasti Soudniho inZenyrstvi se stalo nejenom posuzovani negativnich jevi, ale
i ekonomické hodnoceni téchto jevil a ocefiovani majetku, pficemz pravé ocenovani majetku

patii mezi nejrozsirenéjsi oblast znalecké ¢innosti.

! BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Soudni znalectvi. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2010. ISBN 978-80-7204-704-8. Str. 8.

2 BRADAC, Albert. Soudni inZenyrstvi. Dot. 1. vyd. Brno: CERM, 1999. ISBN 80-7204-133-9. Str. 21.

¥ KLEDUS, Robert. Obecnd metodika soudniho inZenyrstvi. Brno: Vysoké ugeni technické v Brng,

Ustav soudniho inZenyrstvi, 2012. ISBN 978-80-214-4551-2. Str. 10.
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1.2 Ekonomické a oceniovaci znalectvi v Ceské republice

Znalecka &innost v Ceské republice je ¢lenéna do piiblizné 50 obort. Jednim ze
znaleckych obort je obor Ekonomika, v ramci kterého je realizovano ekonomické znalectvi,
jehoz néplni je podavani znaleckych posudki v ekonomické oblasti. Obor Ekonomika se déle
Cleni do deseti odvétvi. Jednim z nich je odvétvi Ceny a odhady. V tomto ekonomickém
odvétvi je zpracovavano nejveétsi mnozstvi znaleckych posudki. Této skute¢nosti odpovida
i pocet aktivnich ekonomickych znalct. Stanoveni vhodnych oceniovacich postupu je proto

prave v této oblasti oceniovaciho znalectvi velmi dualezité.

1.3 Mezinarodni ocenovaci standardy

Rychly ekonomicky rist v sedmdesatych letech 20. stoleti vedl k potiebé zavedeni
mezinarodnich standardl pro oceniovani majetku. Z podnétu clenit vyboru Kralovské instituce
diplomovanych odhadcii (Royal Instituce of Chartered Surveyors-RICS)* a predstavitelt
organizaci v oblasti ocefiovani majetku Spojenych stati americkych (Appraisal Institute)® byl
v Londyné ustaven Vybor pro mezinarodni standardy ocenovani majetku (The International
Assets valuation Standards Committee — TIAVSC)®, ktery je od roku 1994 evidovan pod
nazvem Vybor pro mezindrodni ocenovaci standardy (The International Valuation Standards
Committee — IVSC). Tato nevladni organizace definovala a vydala tzv. Mezinarodni
ocetiovaci standardy (International Valuation Standards - 1VS)’ a v soucasné dob& se
zaméiuje piredevsim na:

aktualizovani a publikovani Mezinarodnich ocefiovacich standardii pro ocefovani

majetku v jednotlivych zemich s cilem zvySeni urovné pii ocenovani majetku,

e sjednocovani Mezindrodnich ocefovacich standardii s ocefovacimi standardy

Vv jednotlivych zemich,

e zvetejilovani piipadnych rozdilti v ocenovacich standardech v jednotlivych zemich.

Mezi dalSimi dtlezitymi seskupenimi, kterd vytvéieji mezindrodni ocenovaci
standardy je TEGoVA (The European Group of Valuers Associations)® se sidlem v Bruselu.
Tato organizace vytvaii standardy v oblasti ocefiovani i v oblasti vzdélavani a kvalifikace
znalcl. Tyto standardy jsou publikovany pod ndzvem Evropské ocenovaci standardy EVS
(European Valuation Standards), v praxi znaméjsi pod ozna¢enim Modré knihy (Blue Books).
Snahou Evropskych ocenovacich standardi je vramci Evropy piedevS§im sjednoceni
oceniovacich metodik a zavedeni jednotného nazvoslovi pfi oceiovani majetku.

* Profesni sdruZeni zaloZené roku 1868 v Londyné.

> Appraisal Institute (AI) se sidlem v Chicago (Illinois, USA) vznikl v r. 1991 slou¢enim American Institute of
Real Estate Appraisers (AIREA) a Society of Real Estate Appraisers. Al mél v r. 2007 vice jak 21 000 ¢lend.

® Nezavisla neziskové organizace zalozena roku 1981 v Londyné.

" International Valuation Standards Council (IVSC) je neziskova nezavisla organizace zalozena 1981 s hlavnim
sidlem v Londyné (Velka Britanie).

® Nezavisl4 organizace vznikla v roce 1997 z mezinarodni organizace TEGOVOFA (The European Group of
Valuers of Fixed Assets). TEGOVOFA byla zaloZena v roce 1977 profesnimi sdruzenimi odhadct Belgie,
Velké Britanie, Irska, SRN a Francie. K transformaci na TEGoVA doslo na zakladé belgické pravni Gipravy.
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1.4 Situace a problémy v oblasti ocefiovani majetku v Ceské republice

Ocetiovani majetku je daleZitou disciplinou. V Ceské republice (dale v textu jen CR)
vykonavaji ocenovani majetku znalci, znalecké ustavy a odhadci. Pfitom znalci a znalecké
ustavy vykonavaji znaleckou ¢innost podle zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich
a vyhlasky ministerstva spravedlnosti ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich
a tlumocnicich, oboje v platném znéni. Odhadci vykonavaji ocenovani majetku podle zakona
¢. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (Zivnostensky zakon) v platném znéni. Odhadci
obvykle spolupracuji s bankovnimi ustavy a ocenuji majetek v souvislosti s poskytovanim

bankovnich Gvért a hypoték.

Zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich (déle jen zakon o znalcich) patii mezi
jeden z nejstarsich stale platnych zakont. Posledni novela tohoto zadkona z roku 2017 méla za

disledek predevsim zvyseni finan¢niho postihu znalct.

Problematice znalecké Cinnosti a souvisejicim predpisim se jiz dlouhodobé vénuje
predevsim prof. Albert Bradag, jehoZ ptispévky na toto téma byly otiStény v casopisu Soudni
inzenyrstvi v letech 1992 —2014.° Dle jeho ndzoru je nutné nejprve analyzovat konkrétni
potieby v dané oblasti a teprve potom navrhnout novy zakon.'® Jak vyplyvé z publikaci
uvetejnénych ¢lankd, 1ze urcité problémy v této oblasti znalecké ¢innosti spatfovat pfedevsim:

e ve dlouhodobé nefesené problematice odménovani znalcti za znalecké Ukony pro
organy vefejné moci,

e Vznevazovani prace znalcd,

e Vklesajicim poctu znalct a znaleckych tstavu II. oddilu,

e Ve stoupajicim vékovém priméru znalct,

. , 1o it < 11
e v nezdjmu mladych odbornikl o vzdélani pro znaleckou ¢innost.

Dlouhodobé ptipravovany vladni navrh zdkona o znalcich, znaleckych kancelatfich
a znaleckych ustavech (dale jen vladni navrh zdkona) byl poslancim Poslanecké snémovny
Parlamentu Ceské republiky (dale jen Poslanecka snémovna PCR) rozeslan 29. 1. 2018. Prvni
cteni prob&hlo 25. a 29. 5. 2018 a vladni navrh zakona byl pfikdzan na projednéni pfisluSnym
vyborim. Na druhém ¢teni dne 20. 1. 2019 prosel vladni navrh zakona podrobnou rozpravou.
K vladnimu navrhu zékona byly podany pozmétiovaci navrhy?, a to usnesenim Ustavné

pravniho Poslanecké snémovny PCR vyboru celkem 110 pozméiiovacich navrhi a od

% Srov. BRADAC, Albert. Tristni stav znalecké &innosti v CR v roce 2016. Soudni inzenyrstvi.

Brno: AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, 2016, 27/2014(2). ISSN 1221-443X. Str. 62.

% Srov. BRADAC, Albert. K sou¢asnému postaveni znalcti v CR. Soudni inZenyrstvi. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, 2014, 25/2014(4), 254-266. ISSN 1221-443X. Str. 265.

1 grov. KLEDUS, Robert, Ale§ VEMOLA a Rostislav DROCHYTKA. Ptiprava nového zakona o znalcich,
znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech. Soudni inzenyrstvi. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, 2016, 27/2016(2), str. 47-49. ISSN 1221-443X.

"2 CESKA REPUBLIKA, PS PCR, 2019. Snémovni tisk 72/5.

Dostupny také z: http://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=8&T=72.
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poslancii celkem jesté 66 pozméiovacich navrhil. K pozméiovacim navrhim vydal Ustavné
pravni vybor usneseni garancniho V}'/boru13. Dne 6.3.2019 byl vladni navrh zékona
Poslaneckou snémovnou PCR piijat. Senat Parlamentu Ceské republiky vladni navrh zékona
projednal 2. 5. 2019, zamitnul a vratil zpét k projednani Poslaneckou snémovnou PCR. K datu
25. 6. 2019 nebyl jesté vladni navrh zakona Poslaneckou snémovnou PCR znovu projednan.
Vzhledem ktomu, Ze vladni navrh zakona nebyl dostate¢né prodiskutovan s odbornou
vefejnosti, neni zcela jisté, zda tento navrhovany zakon, pokud bude schvélen, pfinese

piedpokladané zkvalitnéni znalecké Cinnosti.

V CR je ocefiovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pro Gcely
stanovené zvl4astnimi predpisy upraveno zakonem o ocefiovani majetku®®. Ocetiovani majetku
se provadi nejCastéji v souvislosti s potiebami pii realizaci pravnich ukond fyzickych
a pravnickych osob, pfipadné pfi feSeni vzniklych probléma v fizeni pro organy vetfejné moci.
Znalec stanovuje cenu respektive hodnotu podle ucelu ocenéni vyjadieného v zadani posudku.
Pokud zakon o ocetiovani nestanovi jiny zplisob ocenéni, potom se podle zdkona o ocefovani
majetek a sluzba ocefiuji obvyklou cenou.'® Obvykla cena je vymezena v zakong o ocefiovani
majetku v § 2 v odstavci 1 takto:

,»Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd byla dosazena pii
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych okolnosti
trhu, osobnich pomérii prodavajiciho a kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
pfirodnich a jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicimi a kupujicimi. ZvlaStni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzb&é vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

, P v vr Lo 1
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.* 6

Zakon o ocenovani majetku vymezuje také pojmy mimoiadna cena a cena zji§téna,
a to nasledovné:

»Mimofadnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimofadné okolnosti

trhu, osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.«!’

,»Cena urcend podle tohoto zdkona jinak neZ obvykla cena nebo mimotadna cena, je

sev v 7 18
cena zjisténa.

13 CESKA REPUBLIKA, PS PCR, 2019. Snémovni tisk 72/6.

4 7Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné n&kterych zakond.
5§ 2 odst. 1 tamtéz.

16§ 2 zakona tamtéz.

17§ 2 odst. 2 tamtéz.

18§ 2 odst. 3 tamtéz.
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V dalsi ¢asti zakon o ocenovani majetku stanovuje jiné zptuisoby ocefiovani, kterymi jSou:
e nakladovy zptisob,
® Vynosovy zpusob,
e porovnavaci zpisob,
e ocenéni podle jmenovité hodnoty,
e ocenéni podle ucetni hodnoty,
e ocenéni sjednanou cenou,

e ocenéni podle kurzové hodnoty.*®

Pro nemovité véci zakon o ocenovani majetku stanovi v § 4 az 16 konkrétni zptisoby
jejich ocenovani. K zdkonu o ocefiovani majetku je vydand Ministerstvem financi CR
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zdkona o oceniovani majetku (dale jen ocenovaci
Vyhlééka)zo, kterd jiz zcela jednoznacné a striktné urcuje poStup ocenovani jednotlivych typt

nemovitych véci.

Pfi oceniovani nemovitych véci musi tedy znalec disledné rozliSovat, zda se jedna
0 ocenéni podle zakona o ocenovani majetku, nebo zda se jedna o ocenéni pro jiny ucel.
Pokud znalec podle Géelu ocenéni postupuje podle zakona o ocenovani majetku a ptislusné
provadéci vyhlasky, potom vzdy uréuje cenu zjisténou. Existuje vSak fada ptipadi, kdy je
zvlastnim predpisem pozadovano urceni obvyklé ceny. V tomto piipadé zadkon o ocenovani

stanovi, Ze obvykla cena se ur¢i porovnanim.

Mimo zakon potom v souladu s mezinarodnimi pfedpisy znalec mize uréit obvyklou
cenu ve smyslu smé€nné hodnoty, tedy trzni hodnoty. Pojem sménna hodnota je vymezen
doc. Ing. Robertem Kledusem, Ph.D. v jeho publikaci Teorie ocefiovani nemovitych véci?
v souvislosti s charakteristikou problému ceny obvyklé podle zakona o ocefovani, a to

nasledovné:

,»omeénna hodnota je typ hodnoty, pfi jejichz stanoveni je uzitek z pfedmétu ocenéni
dovozovan z Castky, kterd by byla za obvyklych obchodnich podminek dosazitelna pii smeéné
véci (tedy pfi jejim prodeji a koupi). V takovém ptipad€ je nutno pii ocenéni zohlednit
vSechny podstatné skutecnosti, které v obvyklém obchodnim styku maji na cenu vliv
a stanoventi jeji vySe zalozit:

e na analyze trhu, kterd vychazi z analyzy cen dosahovanych pfi prodeji (pokud mozno)
blizkych substitutii daného typu majetku,
e na posouzeni rozdill z hlediska uZitecnosti pfedmétu posouzeni a jeho blizkych

substituttl, pro které jsou zndmé 1 jejich ceny (nejlépe ceny sjednané).“22

Y9'Srov. § 2 odst. 5 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a 0 zmé&n& n&kterych zakont.

2 yyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku.

2L KLIKA, Pavel a Robert KLEDUS. Teorie oceriovéni nemovitych véci.

Vysoké uéeni technické v Brng, Ustav soudniho inzenyrstvi, 2019, 1-131. ISBN 978-80-214-5743-0.
% Tamtéz. Str. 14.
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Pojem obvykla cena je vymezen i v zakoné ¢. 526/1990 o cenach Vv platném znéni
(dale jen zakon o cenach). Tento zakon o cendch se vztahuje na uplatfiovani, regulaci
a kontrolu cen vyrobki, vykont, praci a sluzeb pro tuzemsky trh, véetné cen zbozi z dovozu
a cen zbozi urceného pro vyvoz a dale vymezuje prava a povinnosti pravnickych a fyzickych

0s0b a pravomoc spravnich organt pti uplatiovani, regulaci a kontrole cen.
Obvykla cena je podle zakon o cenach vymezena v § 2 odst. 6 takto:

,,Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska
uziti porovnatelného nebo vzijemné zastupitelného zbozi volné sjedndvana mezi
prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitdlové nebo
personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen G¢inky omezeni hospodarské soutéze.
Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, ur¢i se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulaénim propoctem ekonomicky opravnénych

nakladd a priméfeného zisku.“*

Protoze je pojem obvykla cena vymezen v ruznych zakonech pokazdé v jiném
vyznamu, vydalo Ministerstvo financi Ceské republiky na objasnéni situace v oblasti
spravného pochopeni vyznamil jednotlivych druhti cen a spravného postupu pro stanoveni
ceny obvyklé Komentar k ur€ovani obvyklé ceny24. K obvyklé cené¢ Komentéai k uréovani

obvyklé ceny uvadi:

,»Podle zdkona 0 oceflovani majetku se pii urCeni ceny obvyklé postupuje podle
ustanoveni § 2 odst. 1. Nelze-li cenu obvyklou urcit statistickym vyhodnocenim skute¢né
realizovanych prodeji podle definice obvyklé ceny, postupuje se podle zminéného ustanoveni

a urci se cena zjisténd. S divody neurceni ceny obvyklé je nutné se Vypoféldat.“25

Jak vyplyva z Komentafe ministerstva financi, obvykla cena majetku se ma urcit
pouze pifimym porovnanim, na zéklad¢ statistického vyhodnoceni, ptipadné podle ocenovaci
vyhlagsky o ocefiovani majetku. Pii ocefiovani nemovitych véci, vzhledem k jejich
specificnosti, heterogenité¢ a jedinecnosti ocenovanych entit?®® nelze &asto ani pristoupit
k pouziti metody pfimého porovnani, nebot’ touto metodou nelze zohlednit jejich podstatné
vlastnosti ani zohlednit vyznamny vliv okoli. Problémem je i aktualni stav na mistnim trhu
S ptislusnymi nemovitymi vécmi, ktery by umoznil porovnatelnost. PficemZ upfednostnéni

pouze jedné ocenovaci metody ani neodpovida potiebam ocenovaci praxe.

8§ 2 odst. 6 zakona &. 526/1990., o cenach.

# CESKA REPUBLIKA, MFCR, 2014. Komentaf k uréovani obvyklé ceny.

K omentéf k uréovani ceny obvyklé. Str. 2.

% Slovo entita se piivodné objevilo ve stiedoveké skolské filozofii a vyjadfovalo jsoucno (byti) n&jaké véci,
nikoliv samu podstatu véci. V soucasnosti oznacujeme jako entitu libovolny objekt realného svéta, ktery je
zachycen v ur¢itém modelu, pfi¢emz entita musi byt rozlisitelna od jinych entit a jeji existence nesmi byt na nich
zavisla.
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Na pojmovou nestandardni situaci i problémy pii oceniovani majetku v CR upozoriuje

dlouhodob¢ tada autor ve svych publikacich. Tito autofi konstatuji, Ze jak v oblasti pojmi,

tak i v pfistupu k ocenovani majetku ve srovnani s Mezinarodnimi ocenovacimi standardy

i Evropskymi ocefiovacimi standardy existuje v CR nesoulad. Upozoriiuji na nutnost zavedeni

a Vymezeni kategorii hodnot, v zévislosti na Ucelu ocenéni, ¢imz by doSlo piedev§im

k usnadnéni prace tdch, kteii tyto hodnoty v CR stanovuji. Mezi znamé publikace zabyvajici

se touto problematikou patii:

e Ocefiovani podniku a standardy hodnoty®’ od doc. Ing.Tomase Krabce, Ph.D., MBA;

hlavnim cilem této publikace je pfedevSim vyjasnit vztah mezi Ucelem ocenéni
a kategoriemi hodnoty, které jsou pro dany ucel v rizné podob¢ standardizovany.
Pojmy cena a hodnota v pravnich predpisech a pfi ocefiovani majetku®® od
doc. Roberta Kleduse; v tomto ¢lanku se autor zabyva srovnavaci analyzou pojmi
cena a hodnota podle pravnich piedpist v CR a Mezinarodnich ocefiovacich
standardli, vysvétluje jednotlivé vyznamové rozdilnosti a navrhuje moznosti feSeni
V této oblasti.

Hodnotové baze pro ocenovani podniku — stale otevieny problém od prof. Ing.
Miroslav Matika, CSc. a doc. Ing. Pavly Matikové, CSc. Tito autofi se ve svém ¢lanku
zamétuji predevsim na dulezitost spravného vymezeni hodnot, zaujimaji stanovisko
K problému vymezeni trzni hodnoty, a to pfedevs§im ve vztahu k ocefiovani podniku;
soucasné predkladaji navrhy na uspotadéani bazi hodnot. Vymezuji tii typizované trzni
situace, pfi¢emz ve treti skupiné za typicky ptiklad povazuji trh s nemovitostmi.
V tomto pfipadé¢ uvadeji, ze pii stanoveni trzni hodnoty nelze vystacit ,,pouze
s metodou trzniho porovnani, jak tomu velmi Casto v nasi praxi je. V tomto bod¢ je
tteba souhlasit s nazorem, Ze trzni hodnota nemovitosti by v zdsadé méla vychazet
zvyuziti vSech tii ocenovacich pfistupli, tedy nejen trZzné-porovndvaciho, ale
I vynosového a nakladového. Vyslednou indikaci trzni hodnoty pak ziskame na
zaklad& vyhodnoceni vysledkii viech tii ocefiovacich p¥istupd,..«?

Analyzou mezinarodnich ocenovacich standardi a objasnénim metod uzivanych
v zahrani¢i se zabyva i disertacni prace Standardizace a harmonizace znaleckého
postupu pfi zjisténi ceny obvyklé autora Ing. Martina Brumovského.* Autor zavérem

2 KRABEC, Tomas. Ocefovani podniku a standardy hodnoty. Praha: Grada, 2009. Prosperita firmy.
ISBN 978-80-247-2865-0.

% KLEDUS, Robert. Pojmy cena a hodnota v pravnich predpisech a p¥i ocetiovani majetku.

ACTA STING. Brno: ACTA STING, 2016, 4/2016(4), 103-117. ISSN 1805-6873.

# MARIK, Milos a Pavla MARIKOVA. Hodnotové baze pro ocefiovani podniku-stéle otevieny

problém. Odhadce a oceriovani podniku. Praha: Ceska komora odhadcti majetku, profesni sdruzeni znalct
a odhadcu, 2011, XV11(3-4/2011), 37-56. ISSN 1213-8223. Str. 8.

% BRUMOVSKY, M. Standardizace a harmonizace znaleckého postupu pii zjisténi obvyklé ceny nemovitosti.

Brno: Vysokeé uceni technickée v Brné. Ustav soudniho inZenyrstvi, 2011. 185 s. Vedouci disertaéni prace
Ing. Milan Smabhel, Ph.D.
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na zékladé¢ vSech vysledkii navrhuje harmonizovany postup znalce pfi stanoveni

obvyklé ceny nemovitosti v CR.

| z vySe uvedenych publikaci vyplyva, ze VvétSina zapadoevropskych stati v oblasti
ocenovani vyuziva standardy, které vychazeji z Mezinarodnich ocenovacich standardi
a Evropskych ocenovacich standardii. Mezinarodni ocenovaci standardy jsou v soucasné dobé
povazovany za celosvétovy zaklad pro ocenovani. Mezinarodni ocenovaci standardy jsou
piedpisy obecné, piedkladaji pouze zakladni principy a koncepty, které musi byt pii
ocenovani zohlednény. Vymezuji jednotlivé standardy (typy) hodnot, mimo jiné i pojem trzni
hodnota, v¢etné podminek, za kterych lze hodnotu oznacit jako trzni. Dale vymezuji pojmy
hodnota a pojem cena tak, jak je dlouhodob¢ chape znalecka praxe, a to takto:

,, Cena je Castka, ktera je poZzadovana, nabizena nebo zaplacena za zbozi nebo sluzbu.
V okamziku, kdy tato transakce byla uskutecnéna, cena, at’ jiz byla zvefejnéna nebo je
udrzovana v tajnosti, se stava historickou realitou. Cena vyjadiuje stav, pii kterém doslo ke

shodé mezi nabidkou a popteivkou.“31

,Hodnota je ekonomicky pojem vztahujici se kcené, ktera bude s nejvétsi
pravdépodobnosti dohodnuta mezi kupujicimi a proddvajicimi za zboZzi nebo sluzby uréené
k prodeji. Hodnota neni objektivnim faktorem, ale jde o takovy odhad pravdépodobné ceny,
ktera by v daném case platila pro dané zbozi a sluzby, pfi¢emz tento odhad odpovida urcitému
vymezeni hodnoty. Hodnota jako ekonomicky pojem odrazi pohled trhu na ekonomickeé
uzitky, které ziska ten, kdo vlastni dané zbozi nebo vyuzivéa dané sluzby ke dni, ke kterému se

r 17 v 77 ¢e32
provadi oceniovani.*

V pravni tipravé CR se viak takové rozliseni pojmii cena a hodnota nepouziva. Tato
pojmové neujasnénost a nevymezeni vhodnych postupii pti oceflovani nemovitych véci mize
vést znalce ke Spatné volbé ocenovaci metody a ve své podstaté i k chybnym zavéram ve
znaleckych posudcich.

V této nestandardni situaci se jevi jako vhodné zaméfit se na ocefiovani v jinych
evropskych zemich, ve kterych nebyla kontinuita ocefiovani zaloZzena na trznich principech
prerusena, a vychazet jiz ze zavedenych a dlouholetych praxi, tak jak i uvadi ve své publikaci
doc. Tomas Krabec ,,...ve Spolkové republice Némecko a dalSich zemich se teoretici
a prakticti oceiiovatelé stejnymi problémy zaobiraji od prvni poloviny Sedesatych let

minulého stoleti. Nemusime tedy vymyslet uz Vymyélené.“33

CR se Spolkovou republikou Némecko (dale v textu jen SRN) v oblasti ocenovéni
navic poji po urcité historické obdobi spole¢ny vyvoj.

3 Medzindrodné ohodnocovacie standardy. 6. vyd. Bratislava: Slovenska Asociacia Ekonomickych Znalcov,
2005. ISBN 80-969248-5-0. Str. 113, kap. U, odst. 3.1.

%2 Tamtéz. Str. 113, kap. U, odst. 3.1.

% KRABEC, Tomas. Oceriovani podniku a standardy hodnoty. Praha: Grada, 2009. Prosperita firmy.

ISBN 978-80-247-2865-0. Str. 27.
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Pichled soucasnych metod a principy zjistovani hodnoty nemovitosti v SRN jsou

popsany napf. v publikaci prof. Alberta Bradace Teorie a praxe ocenovani nemovitych véei™.

Ocenovanim v SRN se zabyva i Ing. arch. Vanda Vaculovi¢ova ve své diplomové

P . oy N . 35
praci Zpisoby ocenovani nemovitosti v Némecku se zaméfenim na nemovitost typu byt.

Komplexni analyza ocefiovani nemovitosti v SRN v porovnani se situaci v CR nebyla
doposud publikovana.

1.5 Formulace problémové situace a vymezeni problému

Jak vyplyva z vyse provedené analyzy, existuje v CR Vv oblasti ocetiovani nemovitych
véci nestandardni situace piedevSim pfi pouzivani pojmu cena a hodnota a zpusobu ur¢eni

obvyklé ceny.

Vzhledem ke skuteGnosti, Ze v oblasti ocetiovani poji CR a SRN po ur¢ité historické
obdobi spole¢ny vyvoj a ze naSe soucasné metody ocenovani maji nejblize k metodam
ocenovani v SRN, jevi se vhodné pro zlepseni znalecké praxe provést systémovym piistupem

srovnavaci analyzu oceflovaciho znalectvi v CR a SRN.

Cilem feSeni vySe uvedené problémové situace je nalézt dobré jiz dlouhodobé
zavedené ocenovaci praxe, které by byly ptipadné vhodné zavést i pro zkvalitnéni podminek

pro praci ekonomickych znalct ptisobicich v oblasti ocenovani nemovitych véci v CR.

V souvislosti s hledanim feSeni vySe vymezené problémové situace je nutné:

e Analyzovat soucasny pfistup k ocefiovani nemovitych véci v CR a SRN a porovnat
situaci VCR a SRN zhlediska podstatnych faktor(i, které ovliviiuji ocefiovani
nemovitych véci.

e Nasledné¢ dovodit dobré praxe, jejichz aplikace by piipadné¢ byla vhodna také
v podminkach CR.

e Na zékladé pravni ipravy posoudit jejich pouZitelnost v podminkach CR.

¥ BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, sr.0. Brno, 2016. ISBN 978-807-2049-301.

% VACULOVICOVA, V. Zpiisoby ocenéni nemovitosti v Némecku se zaméfenim na nemovitost typu byt.
Brno: Vysoké uéeni technické v Brng. Ustav soudniho inzenyrstvi, 2012. 87 s. Vedouci diplomové prace
Ing. Pavel Klika, Ph.D.
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2 VSTUPNI ANALYZA PRO RESENI PROBLEMU A VOLBA
METODY RESENI

2.1  Metodika FeSeni problému

Jak vyplyva z formulace problému, provedeni srovnavaci analyzy mezi CR a SRN
vyzaduje feSeni problému na slozité soustavé, kterou je ve své podstaté celd soustava
ocenovaciho znalectvi. K feSeni problémt na slozitych soustavach se vyuziva systémova
metodologie.

2.2  Ziaklady teorie systétmové metodologie

Systémovou metodologii 1ze povazovat za prostiedek k dosazeni systémového pojeti
analyz projevil existujicich véci a systémového feSeni problémi na téchto projevech.
Systémova metodologie proto musi obsahovat vSe, co pfedpokladd systémové pojeti, tedy
systémovy pfistup, systémové metody, systémové algoritmy a systémové mysleni. Systémova
metodologie jako strukturovany objekt je podrobné popsana v publikaci prof. Ing. Pfemysla

Janitka DrSc. Systémové metodologie — brana do feseni problémi®®,

2.3  Teorie systémi, vymezeni pojmi systém a soustava

Vznik teorie systému spada do roku 1949 az 1952 v ndvaznosti na vznik kybernetiky,
a to jako disledek urovné lidského poznani a potieby fesit problémy objektl se slozitou
strukturou. Pojem teorie systémi Ize vymezit takto:

»Teorie systéml je teoreticko-filozoficko-praktickd védni disciplina, kterd se
komplexné a na obecné Urovni zabyvad hleddnim nadoborovych pfistupli, postupli, metod,

ey s o c 1w s o 7 Llan 22 r 7
teorii zakond apod., podle nichZ se chovaji riiznorodé realné i abstraktni soustavy*>

Teorie systémi se predevSim vénuje zkoumani tzv. systémovych objektd. Jedna se
oredlné¢ a abstraktni objekty surCitymi systémovymi vlastnostmi, mezi které patii
hierarchicka struktura, vztahy s okolim, transformacni vztahy mezi vstupy a vystupy a také
ucelové chovani. Postupny rozvoj teorie systémui sebou pfinesl systémovy pfistup k feSeni
problémil a ten predpoklada systémové mysleni.

»Systémovy pristup je zobecnéna a sofistikovana tvirci metodologie mysleni a konani,

aplikovatelna na jakékoliv systémové entity. Je tvofena posloupnosti uvédomélych,

% JANICEK, Ptemysl. Systémovd metodologie: brdana do eseni problémii. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2014. ISBN 978-80-7204-887-8.
¥ Tamtéz. Str. 3-A.
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popsatelnych, realizovatelnych, piipadn€ i formalizovanych Cinnosti, respektujicich atributy
systémového pristupu, které¢ zahrnuji vSechny podstatné skutecnosti ve vztahu k entits.«*®

. : , . . , y . . 39
Pojem entita ma v teorii systému ,,vyznam ¢ehokoliv, co 1ze samostatné¢ zvazovat*™.

»Systémové mysleni je takovy specificky zplisob mysleni, ktery pii ¢innostech (napf.
feSeni problémovych situaci):

a) Respektuje atributy systémového piistupu.

b) Jeho uroven je geneticky ovlivnéna urovni strukturné-mentalnich druhtit mysleni
pozitivnich (produktivniho, analytického, syntetického, divergentniho, kritického
reaktivniho a kreativniho) 1 jejich protipolt.

c) Patii do skupiny environmentalnich mysleni, tedy pii existenci pozitivnich

genetickych piedpokladii si ho Ize osvojit udenim a praxi.«*

,»Systémova metodologie je abstraktni objekt s touto strukturou:
e systémovym pfistupem,
e systétmovym mySlenim,
e systémovymi metodami,

e systémovymi algoritmy*.*!

Systémovy pristup vymezuje ty zasady, které jsou dulezité jak pii analyze entit, tak
I pfi feSeni problémi, aby byly vSechny dilezité skute¢nosti zohlednény. Prof. Piemysl
Jani¢ek vymezuje 20 atributli systémového pfistupu42.

Podstatnou charakteristikou systémového uvazovani je predev§im rozliSovani mezi
soustavou a systémem. Ve vySe uvedené publikaci jsou tyto pojmy vymezeny takto:

»Soustava je na urCité urovni rozlisitelnosti strukturovana realna nebo abstraktni entita

se systémovymi vlastnostmi.«*

»Systém ) () je abstraktni entita, i€elové vytvofena subjektem na entité€2 (soustave)
Z hlediska tfeSeného problému. Jeho strukturu tvoti formalizované prvky entity, které jsou

M A W r r w . r W r o’ . A W 4 r r 44
Z hlediska feSeného problému a na urcité rozliSovaci irovni pro feSeni problému podstatné.

Zéakladnim systémovym pozadavkem pfi feSeni problému je vytvafeni tzv. systému
podstatnych veli¢in.

% JANICEK, Pfemysl. Systémovd metodologie: brdna do reseni problémii. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2014. ISBN 978-80-7204-887-8. Str. 5-A.

% Tamtéz. Str. 20-A.

“* Tamtéz. Str. 14-A.

“! Tamtéz. Str. 3-A.

*2 Tamtéz. Str. 6-12A.

* Tamtéz. Str. 25-A.

“ Tamtéz. Str. 25-A.
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,»Vytvaieni systému veli¢in na objektu je realizaci vztahti mezi subjektem S (fesitelem
problému) a dvéma riznymi objekty, a to objektem Q, ktery je predmétem naseho zajmu,
napiiklad tim, Ze se na ném fesi problém Py a systémem ) (Q), ktery je abstraktnim objektem
vytvofenym na objektu Q.«*

,,Pro kazdou entitu Q je charakteristické, ze ma urcité okoli, tvar (geometrii), a ze
v okoli, zaujima urcitou polohu (topologii). S okolim ma urc¢ité vazby, pies které se realizuji
interakce, které entitu aktivuji a ovliviluji. Aktivace entity na ni vyvolava procesy, které meéni
jeji stavy. Entita se do svého okoli ur¢itym zpisobem projevuje, coz ma uréité dasledky.
Pokud jedinec z uvedenych charakteristik entity, tedy z okoli, topologie, geometrie, vazeb,
aktivace, ovliviliovani, procesi, stavi, projevi a disledki, tedy z mnoziny charakteristik y (Q)
vybere ty, které jsou pro feSeni konkrétni situace podstatné, obdrzi mnozinu charakteristik,
vybere ty, které jsou pro feseni konkrétni situace podstatné, obdrzi mnozinu podstatnych

parametr] ] (Q) a z ni systém podstatnych veli¢in Y'(Q).«*

S3 aktivace Q S6 procesyna Q
z okoli O (Q) stavy Q
S1 topografie Q
geometrie Q
N4
OBJEKT Q S7 projevy Q
S5 vlastnosti
struktury Q S8 disledky
projevi

S4 ovlivnéni Q
z okoli O (Q)

S2 vazby Qk O (Q)

Obr. 1: Podmnozina systému veli¢in ¥ (Q)*
,Jednotlivé charakteristiky entity (od okoli entity az po disledky projevii entity do
okoli) vytvaieji po parametrizaci a formalizaci tyto podmnoziny veli¢in:
e Podmnozina SO — obsahuje veli¢iny vy, popisujici prvky okoli entity.
e Podmnozina S1 — obsahuje veli¢iny v, které popisuji topologii a strukturu entity.
e Podmnozina S2 — jeji veli¢iny v, popisuji podstatné vazby entity s okolim O (Q2) a na
nich probihajici interakce.

4 JANICEK, Piemysl. Systémova metodologie: brana do ieseni problémii. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM. 2014. ISBN 978-80-7204-887-8. Str. 59-A.

46 Tamtéz.

47 Tamtéz. Str. 60-A. Pivodni obr. 20-A graficky upraven autorkou.
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Podmnozina S3 — patii do ni veliCiny Vs, které vyjadiuji takovou aktivaci entity €
Z jejiho okoli, ktera na entité vyvola procesy.

Podmnozina S4 — tato podmnozina obsahuje veli€iny Va, které ovliviiuji entitu z okoli,
konkrétn€ na ni probihaji procesy.

Podmnozina S5 — patii sem veli€iny Vs vyjadiujici vlastnosti prvki struktury entity, na
niz se fesi problém.

Podmnozina S6 — obsahuje veliCiny Vg popisujici procesy probihajici na struktuie
entity, uvadéjici entitu do riznych stavi, odlisnych od stavi pocatecnich.

Podmnozina S7 — patii sem projevové veli¢iny V7. Vyjadiuji projevy entity, které
odpovidaji staviim, do nichz se entita dostala v diisledku procest na Q.

PodmnoZina S8 — zahrnuje veli€iny Vg popisujici diisledky projevil entity na jeji okoli

. 48
nebo na ni samotnou.*

Prof. Pfemysl Janicek systémové analyzoval technické znalectvi jako strukturovany

objekt s témito podstatnymi prvky:

znalec,

technicky objekt,
znalecky problém,
znalecka ¢innost,

znalecky posudek.*®

Jednotlivé prvky technického znalectvi pak prof. Jani¢ek vymezil v podstaté takto:

Pod pojmem znalec jsou chdpany vSechny subjekty, které jsou opravnény vykonavat
znaleckou ¢innost.

Znalecky objekt je objekt, ktery je pfedmét zajmu konkrétniho subjektu (zadavatele);
pritom na zaklad¢ pozadavku zadavatele (organy vetfejné moci, pravnické a fyzicke
0soby) znalec vypracuje znalecky posudek.

Znaleckym problémem je odborny problém souvisejici s typem a stavem znaleckého
objektu (pfedmétu ocenovani), pii zohlednéni vSech vlivii majici vliv na vysledek
ocenéni. Tento znalecky problém je chapan jako nepfimo pficinny.

Znaleckou Cinnosti je ¢innost ziskdvani a zpracovani ziskanych informaci s cilem
vyfesit znalecky problém a vypracovat znalecky posudek.

Znalecky posudek je vysledek znalecké innosti.”

*® JANICEK, Ptemysl. Systémovd metodologie: brdna do reseni problémii. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2014. ISBN 978-80-7204-887-8. Str. 60-A.

9 Srov. JANICEK, Premysl. Systémové pojeti vybranych oborii pro techniky: hleddni souvislosti: ucebni texty.
Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2007. ISBN 978-80-7204-554-9. Str. 97.

%0 Srov. tamtéz.
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V oceilovacim znalectvi je potom znaleckym objektem piedmét, jehoz hodnotu
zjistuyjeme. V této souvislosti je dle doc. Roberta Kleduse znalecky problém chapan jako
piimo piicinny”.

Soustava ocefiovaci znalectvi zaloZzena na systémovém piistupu je soustava oteviena,
dynamicka, strukturovand, kterda ma své podstatné vazby na prvky okoli. Mezi soustavou
a prvky okoli probihaji podstatné interakce, které soustavu aktivuji a ovliviji.>> V téchto
souvislostech Ize soustavu oceiiovaciho znalectvi v CR a jeji okoli chapat nasledovné:

Organy veiejné Tl
moci S
P e Pravni piedpisy
fyzické osoby Znalecky objekt
Znalecka sdruzeni Znalecky problém
Znalecka ¢innost Ministerstvo
Vysoké skoly spravedlnost
Ministr
Znalecky posudek Krajské soudy
\_/ Piedsedové KS

Obr. 2: Znalectvi jako strukturovany objekt v CR>
V tomto piipadé lze chapat ocefiovaci znalectvi jako soustavu primarni, tedy soustavu,
kterou tvoii znalec, ktery na znaleckych objektech znaleckou ¢innosti iesi znalecky problém
a vysledkem je znalecky posudek. Systémovym piistupem lze potom kazdy prvek této
primarni soustavy vymezit a strukturovat samostatné.

Ve své podstaté obecna struktura znalectvi plati 1 pro ostatni staty. Rozdily mohou
vznikat pouze v riznych charakteristikach jednotlivych prvka soustavy a charakteristikach
prvki okoli.

2.4 Volba metody FeSeni problému

Vys$e vymezeny problému je feSen srovnavaci analyzou zaloZenou na systémovém
piistupu. Obecné plati, ze srovnavaci metoda je jedna z nejdilezitéjsich metod uzivanych ve
spolecenskych védach. Pi1 pouziti této metody dochazi k porovnavani dvou nebo vice jevi,

31 KLEDUS, Robert. Znalecky objekt v ocefiovacim znalectvi. Soudni inzenyrstvi. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM., 2009, 20-2009(2), 72-84. ISSN 1221-443X.

*2 Srov. KLEDUS, Robert. Obecnd metodika soudniho inZenyrstvi. Brno: Vysoké uceni technické v Bmé, Ustav
soudniho inzenyrstvi, 2012. ISBN 978-80-214-4551-2. Str. 13.

33 Tamtéz. Str. 14. Pivodni obr. 1.1 graficky upraven autorkou.
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mezi kterymi hleda fesitel spolecné nebo odlisné jevy. Analyza je védecka metoda zalozena
na rozkladu celku na elementérni ¢astice.

Pro srovndvaci analyzu zaloZzenou na systémovém pfistupu je charakteristické, ze
jednotlivé entity posuzuje strukturované, Gcelove, analyticky, komplexné a hierarchicky.

V pojeti systémového piistupu je ocenovani nemovitych véci chdpano jako feSeni
pfimého pficinného problému, pfiCemz hodnota téchto nemovitych véci zavisi na
charakteristikach ocefiované véci i na podstatnych charakteristikach okoli, které vyznamneé
ovliviiuji uzitek vlastnika, a tedy 1 hodnotu nemovitych véci.

Informace, vstupni tidaje a parametry, které jsou pouzivané pii srovnavaci analyze,
byly ¢erpany primarné z pravnich zdroji a z odborné literatury, aby byla zajisténa objektivni
pravdivost téchto tdaji. Autorka ve své praci vyuziva i poznatki ziskanych béhem svych
stazi u Vyboru znalc (ném. der Gutachterausschuss fiir Grundstiickwerte) ve mésté
Waldshut-Tiengen v SRN.
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3 OKOLI SOUSTAVY OCENOVACIHO ZNALECTVI

Soustava ocenovaci znalectvi zalozena na systémovém pfistupu je soustava, ktera je

vyznamn¢ ovliviiovana prvky okoli.

3.1 Prvky ovliviiujici ¢innost soustavy ocenovaciho znalectvi v Ceské republice

Za podstatné prvky okoli v CR, které vyrazné ovliviuji kvalitu znalecké cinnosti
v oblasti ocenovani, patii piedev§im pravni pifedpisy, organy provadéjici kontrolu a fizeni
znalecké Cinnosti, znalecka sdruzeni a také vyzkum a vzde€lavani pro znaleckou ¢innost ¢asto

realizované na vysokych Skoléach.
Pravni ptedpisy, upravujici znaleckou ¢innost, jsou:

e zakon o znalcich54,

e vyhlaska o znalcich™.

Utelem zakona o znalcich je zajisténi fadného vykonu znalecké &innosti pred organy
vefejné moci organizaci, jakoz i znalecké ¢innosti provadéné v souvislosti s prvnimi ukony
fyzickych nebo pravnickych osob. Tento zdkon upravuje podminky vykonu znalecké ¢innosti,
prava a povinnosti znalcl, podminky c¢innosti, podminky cinnosti znaleckych ustavi,
plsobnost ministra spravedlnosti a krajskych soudl pii fizeni znalecké Cinnosti, podminky
¢innosti znaleckych ustavli a odpovédnost za spravni delikty pii vykonu znalecké ¢innosti.
Vyhlaska o znalcich uptesniuje a dopliiuje zdkon o znalcich v oblasti fizeni a vykonu znalecké
¢innosti a stanovuje vysi odménovani Gstavii a odmény a ndhrady za znalecké posudky pro

organy vefejné moci, ptipadné i pro fyzické a pravnické osoby.

Ke zkvalithovani a k rozvoji znalecké Cinnosti prispivaji také znalecka sdruzeni.
Clenstvi v téchto znaleckych sdruZenich je dobrovolné a hlavnim cilem téchto znaleckych
sdruzeni je predevsim zvySovani odborné urovné svych ¢lent obvykle znalct a podileni se na
projednavani navrhii pravnich piedpisi, které se tykaji znalecké Cinnosti. Mezi nejznamé;si
Vv oblasti piisobeni ekonomickych znalcti patii predevi§im Komora soudnich znalct Ceské
republiky, Asociace znalcti a odhadcti Ceské republiky a Spolek znalct.

Zakon o znalcich je jednim z nejdéle platnych zdkonti na izemi CR. Pravé z diivodi
dlouhodobé kritiky tohoto zédkona byl Vladou CR Vv roce 2018 piedlozen vladni navrh nového
zakona. V dob¢ zpracovavani disertacni prace k datu 25.6.2019 jesté nebyl tento navrh
zakona piijat. Bude-li pfijat v navrhovaném znéni, potom fizeni a organizaci znalecké ¢innosti
bude zajistovat pouze Ministerstvo spravedInosti CR.

* Zakon &. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich.
% Vyhlagka & 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumoénicich.
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3.2 Prvky ovliviiujici ¢innost soustavy ocefiovaciho znalectvi ve Spolkové
republice Némecko

Za podstatné prvky okoli, které vyrazné¢ ovliviuji kvalitu znalecké Cinnosti v SRN,
patii predevsim pravni piedpisy, Mezi dalsi prvky, které v SRN ovliviuji soustavu znalectvi,
patii také zakonodarné organy spolkové i zemské, nezavislé soudy vcetné Spolkového
ustavniho soudu, platné judikatury, organy statni spravy a orgadny samospravy, vybory znalct,
prumyslové a oborové komory, instituce, které zajiStuji certifikaci znalct, déle spolky
a sdruzeni povéefené prislusnymi pravy.

V SRN na rozdil od CR neni znalecka &innost upravena pouze jednim zakonem.
Znalci vykonavaji svoji ¢innost na zaklad¢é Zivnostenského fadu (ném. die Gewerbeordnung -
GewQ) a dalSich pravnich pfedpisti stouto ¢innosti souvisejicich. Nasledné je uveden
predpisy autorka uvadi ¢eskym piekladem ptvodniho pojmenovéni, némeckym zkracenym
nazvem a V SRN uzivanou zkratkou. Tyto zkratky jsou uvedeny tu¢né a sefazeny pro lepsi
ptehlednost abecedné. V dalSim textu prace je na jednotlivé zdkony odkazovano pouze
zkratkou stim, Ze uplna citace zakonl véetné jejich dostupnosti je uvedena v seznamu
pouzitych zdroja.

Piehled zakladnich pravnich pfedpist upravujici znaleckou c¢innost v SRN je
nasledujici:

Naftizeni o bezpec€nosti a ochrang zdravi na stavbach
BaustellV — die Baustellenverordnung

Spolkovy zdkon o hornické ¢innosti
BBergG — das Bundesberggesetz

Zéakon o ohodnocovani
BewG — das Bewertungsgesetz

Obcansky zakonik
BGB — Biirgerliches Gesetzbuch

Natizeni o informac¢ni povinnosti poskytovatela sluzeb
DL-InfoV — die Dienstleistungs-Informationspflichten-Verordnung

Zivnostensky ad
GewO — die Gewerbeordnung

Naftizeni o honoréfich pro architekty a inzenyry — honorarovy fad
HOAI — die Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure

Zakon 0 Zivnostenském potadku — Zivnostensky zdkon
HWO - die Handwerksordnung

Zakon o predbézné regulaci prav priimyslovych a obchodnich komor
IHKG — das Gesetz zur vorliufigen Regelung des Rechts der Industrie- und Handelskammern
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Zakon o odménovani znalct, tlumocniki a prekladatel
JVEG - das Justizvergiitungs- und entschidigungsgesetz

Zakon o ptestupcich
OWIG - das Gesetz tiber Ordnungswidrigkeiten

Zakon o sdruzovani osob svobodného povolani do obchodnich spolecnosti
PartGG — das Partnerschaftsgesellschaftsgesetz

Natizeni o zfizeni a vedeni registru spolkt
PRV — dei Partnerschaftsregisterverordnung

Trestni zakonik
StGB - das Strafgesetzbuch

Trestni fad
StPO — dei StrafprozefSordnung

Zakon o autorskych pravech
UrhG — das Urheberrechtsgesetz

Zakon proti nekalé hospodarské soutézi
UWG - das Gesetz gegen den unlauteren Wettbewerb

Zakon o piimych zévazcich neufednich osob
VerpflG — das Verpflichtungsgesetz

Nafizeni o spravnich soudech
VwGO - dei Verwaltungsgerichtsordnung

Zakon o vefejnopravni spravni ¢innosti ufadi
VwWVT{G - das Verwaltungsverfahrensgesetz
Civilni soudni ad
ZPO — dei Zivilprozessordnung
Zakon o nucené drazb¢ a nucené sprave
Z\G —das Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
V jednotlivych spolkovych zemich SRN pak plati zemské zadkony a zemska nafizeni,
kterd upravuji zfizovani vyborG znalcli, uzemné piizpisobuji prava primyslovych
a obchodnich komor, vefejné jmenovani znalcli a mnoho dal§iho.*® Ve znalecké praxi v SRN

% Spolkové zemé SRN zvefejiuji vlastni zikony a nafizeni v tzv. Gesetz- und Verordnungsblittern, které maji

Vv jednotlivych spolkovych zemich odlisné ufedni oznaceni: Gesetzblatt Baden-Wiirttemberg — GBI,
Bayerisches Gesetz- und Verordnungsblatt — GVBI., Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Berlin — GVBI.,

Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg — GVBI. |, |1, Gesetzblatt der Freien Hansestadt
Bremen — Brem.GBI., Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Teil | - HmbGVBI., Gesetz- und
Verordnungsblatt fiir das Land Hessen— GVBL, Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Mecklenburg-Vorpommern
— GVOBI.M-V, Niedersichsisches Gesetz- und Verordnungsblatt — Nds.GVBI., Gesetz- und Verordnungsblatt
fiir das Land Nordrhein-Westfalen — GV-NRW, Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Rheinland-Pfalz —
GVBI., Amtsblatt des Saarlandes — Amtsblt.1, 11, Siachsischer Gesetz- und Verordnungsblatt — SichsGVBI.,
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je pravidlem, Ze vétSinu potiebnych informaci pro ohodnocovani (ocenovani) znalcim
poskytuji prislusné vybory znalct.

Vyznamné postaveni maji v SRN primyslové a obchodni komory, které jsou
opravnény dle §36 GewO piijimat a vydavat spravni predpis Znalecky tad
(ném. die Sachverstindigenordnung — SVO®), ktery upravuju podminky ustanoveni, rozsah
opravnéni a povinnosti vefejné ustanovenych znalcti pod prisahou®. Tento Znalecky tad jsou
opravnény vydat a pfijmout pouze tehdy, pokud pfislusna zemska vlada nevyuzije moznosti
V ramci svého opravnéni sama dle uveden¢ho zédkona tento Znalecky fad vydat. Znalecky tad
je spravni predpis, ktery vyklada zakon a stanovuje jednotna pravidla pro ustanoveni vetejné
ustanoveni znalcti pod ptisahou. V disledku tohoto Znaleckého fadu je komordm vyhrazeno
upravovat:

e jakym zpusobem zadatel prokazuje svoji zvlastni odbornou zptisobilost,
e zda komory pro zjiSténi zvlastni odborné zpusobilosti zadatele vyuziji informace
a rady odbornikti a zda svéa rozhodnuti pfijimaji na zékladé téchto rad,

e zda muze byt ustanoveni znalcem ¢asové omezeno.

Znalecké tady vetejnopravnich korporaci (préavnickych osob) jsou autonomnimi
pravnimi predpisy. Ustanoveni znaleckého fadu jsou pro vefejné ustanovené znalce zavazné,

ey . , st s 59
uznaji-li je (pfi ustanoveni) za zavazné slozenim piisahy.

Mezi instituce, které zajist'uji kvalifikaci znalcti pro nemovitosti v souladu s ISO/IEC
17024, patti napt. HypZert, Sprengnetter, DIA Freiburg, IfS Koln. Nékteré tyto instituce
kromé zajistovani kvalifikace nabizi i obdobu komor. Clenstvim v té&chto komorach se ale

soucasn¢ znalci zavazuji povinnosti stale se vzdélavat, coz je dosti finanéné nakladné.®

Pro pfipusténi k certifikacni zkouSce pro ziskdni opravnéni vykonavat znaleckou
¢innost pro nemovitosti urovné HypZert (S) u instituce HypZert musi Zadatel dolozit, ze
Vv poslednich péti letech pred podanim Zadosti byl v hlavnim povolani ¢inny nejméné 3 roky
Vv oboru oceniovani (ohodnocovani) nemovitosti. Certifika¢ni zkouska je pisemna a sestava ze
tii Casti:

Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Sachsen-Anhalt — GVBI.LSA, Gesetz- und Verordnungsblatt fiir
Schleswig-Holstein — GVOBI.Schl.-H-, Gesetz- und Verordnungsblatt fiir den Freistaat Thiiringen — GVBI.
> Piedpis SVO popsan v kap. 4.2, pIné citovan v seznamu pravnich predpisg.

%8 Srov. také § 91 odst. 1, 8 nasl. a § 106 odst. 1, véta 1, 12 HwO.

% Srov. KLEIBER, Wolfgang, Roland FISCHER a Ullrich WERLING. Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und
Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der ImmoWertV. 7., vollst. neu
bearb. Aufl. Kéln: Bundesanzeiger, c2014. Bau und Immobilien. ISBN 978-3-8462-0218-0. Str. 92 nasl.

% Srov. napt. nabidku HyperZert [online]. Berlin: HyperZert, 2019 [cit. 2019-04-17].

Dostupné z: https://www.hypzert.de/.

31



e (ast prvni — zji$téni trzni hodnoty a hodnoty pro hypote¢ni uvéry dvou komercnich
objektii pro bydleni na zékladé popisu objekti a dalsich podklada; délka trvani
zkousky je 2 hodiny 30 minut,

e (ast druhd — provedeni plauzibility chybného posudku; délka trvani 1 hodina 15 minut,

e (ast tfeti — zpracovani 15 az 20 jednotlivych otdazek z riznych oblasti oboru; délka

trvani 2 hodiny.

CIS HypZert (M)

Znalec nemovitosti HypZert pro zjistovani trzni hodnoty

Zjstovani trzni hodnoty (mezinarodni)

CIS HypZert (F)

Rozdilova zkouska
k ziskani CIS
HypZert (F)

Znalec nemovitosti HypZert pro finanéni a ekonomické
b ucely

N

Zjistovani trzni hodnoty a hodnoty pro hypote¢ni uvery
standardnich a specidlnich nemovitosti

S ddrazem na
zjistovani hodnoty

CIS HypZert (MLV)

pro hypotééni uvéry

Znalec nemovitosti HypZert pro zjistovani hodnoty pro
b hypotecni uvéry

Zjistovani hodnoty pro hypoteéni uvéry objekti mimo
Némecko

CIS HypZert (F)

Rozdilova zkouska k ziskani

S dirazem na zvlastni
nemovitosti a komplexni
komer¢ni objekty

CIS HypZert (S)
Znalec nemovitosti HypZert pro standardni objekty

Zjstovani trzni hodnoty a hodnoty pro hypotecni uvéry
standardnich nemovitosti

Obr. 3: Piehled certifikaci instituce HypZert®!

8! thvperZert [online]. Berlin: HyperZert, 2019 [cit. 2019-04-17]. Dostupné z: https://www.hypzert.de/
Puvodni schéma graficky upraveno a text prelozen autorkou.
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3.3 Diléi analyza vysledi — okoli soustavy oceniovaciho znalectvi

Okoli soustavy ocenovaciho znalectvi v obou zemich ma ze své podstaty velkou silu
zasadnim zplisobem ovlivnit samotnou znaleckou ¢innost, resp. jeji troven. I bez hluboké
specializované analyzy okoli soustavy oceniovaciho znalectvi v SRN, kterd by svym rozsahem
presahla ramec této prace, lze konstatovat, stav je v obou zemich obdobny s tim, Ze struktura
jednotlivych prvki je odli$na. Pravé v existenci védeckych univerzitnich pracovist v CR,
které maji velky potencial pii zkvalitiovani oceniovaciho znalectvi, spatfuje autorka vyhodu,

ktera dosud neni zcela vyuzita ani v legislativni oblasti pii ptipravé novych predpisu.
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4 SROVNAVACI ANALYZA VE VZTAHU K SUBJEKTUM
OPRAVNENYCH K OCENOVANI MAJETKU

4.1  Znalci a odhadci v Ceské republice

Soucasny stav

V CR znaleckou ¢&innost zaméfenou na ocefiovani majetku vykonavaji predevsim
znalci, znalecké ustavy a odhadci. Obecné pod pojmem znalec Ize v pravnim prostiedi CR
rozumét souhrnné vSechny fyzické i pravnické osoby, které jsou podle zdkona o znalcich
a vyhlasky o znalcich opravnény vykonavat znaleckou &innost.®? Podle tohoto zéakona mohou
vykonavat znaleckou ¢innost pouze znalci zapsani do seznamu znalcl, znalecké Ustavy
zapsané¢ do seznamu znaleckych ustavli a mimotfadné potom v fizeni pied organy vefejné
moci muze byt ustanovena k podani posudku i osoba, ktera neni zapsana do seznamu znalct,
tzv. znalec ad hoc.

Pozadavky na zapis znalce do seznamu znalct vyplyvaji z podminek pro jmenovani
a znalcem v souladu se zakonem o znalcich Ize jmenovat toho, kdo je statnim obanem CR,
obcanem jiného Clenského statu Evropské unie, kterému bylo vydano povoleni k trvalému
pobytu na uzemi CR, nebo statnim piislusnikem jiného nez &lenského vydano povoleni
k trvalému pobytu na uzemi CR, je zpusobily k pravnim ukontim v plném rozsahu, je
bezthonny, nebyl v poslednich 3 letech vySkrtnut ze seznamu pro poruseni povinnosti dle
tohoto zakona, ma potiebné znalosti a zkuSenosti z oboru, v némz ma jako znalec pusobit,
piedevsim vyuku pro znaleckou ¢innost, jde-1i o jmenovani pro obor, v némz je takova vyuka
zavedena, ma takové osobni vlastnosti, které davaji predpoklad pro to, Ze znaleckou ¢innost
miZze fadné vykondvat a se jmenovanim souhlasi.®® Tyto podminky musi znalec spliiovat po

celou dobu vykonu znalecké &innosti.**

Vedle fyzickych osob vykonavaji znaleckou cCinnost také znalecké tustavy. Tyto
znalecké tustavy jsou pravnické osoby nebo jejich organizaéni slozky specializované na
znaleckou &innost™. Podle zékona o znalcich se znalecké Ustavy déli na dva oddily®®:

e ustavy zapsané v prvnim oddilu seznamu znaleckych ustavli — alesponl tfi jeho

spole€nici, Clenové nebo zameéstnanci v pracovnim pomeéru vykonavaji znaleckou
¢innost a jsou pro pozadovany obor zapsanymi znalci; tyto znalecké ustavy byvaji

%2 Srov. KLEDUS, Robert. Obecnd metodika soudniho inzenyrstvi. 1. Brno: Vysoké udeni technické v Brng,
Ustav soudniho inzenyrstvi, 2012. ISBN 978-80-214-4551-2. Str. 17.

% Srov. § 4 odst. 1 zdkona &. 36/1967 Sb., o znalcich a thumoénicich.

% Srov. § 20 b odst. 1 tamtéz.

% Srov. § 21 odst. 1 tamtéz.

% Srov. § 21 odst. 3 a odst. 4 tamtéz.
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obvykle prednostné ustanoveny pro vypracovavani znaleckych posudkli pro organy
vefejné moci67,

e Ustavy zapsané v druhém oddilu seznamu znaleckych ustavli — vykonavaji védeckou
a vyzkumnou c¢innost, vysoka Skola nebo jeji soucast musi mit v pifisluSném nebo
piibuzném oboru akreditovany doktorsky studijni program; tyto Gstavy jsou urceny

pro vypracovani znaleckych posudkti ve zvlast’ obtiznych pfipadechss.

Seznam znaleckych obort a odvétvi pro vykon znalecké Cinnosti, pro které miize byt
jmenovan znalec, ptfipadné seznam znaleckych obort, pro které mize byt zapsan znalecky
Gistav, stanovi vyhlagka ¢&. 123/2015 Sb.%

Na doplnéni zikona o znalcich byla vydana Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky instrukce ¢. 8/2017 Ministerstva spravedlnosti o spravnim fizeni ve vécech znalct
a tlumo¢nikd a o nékterych dalSich otazkach (dale jen instrukce o spravnim fizeni ve vécech
znalctl), jejiz soucasti je i ptiloha ¢. 10, ktera stanovi pro jednotliva odvétvi znalecké ¢innosti
odborné podminky pro jmenovani znalct. Znalci, ktefi chtéji vykonavat znaleckou ¢innost
v oboru Ekonomika’, odvétvi ceny a odhady se specializaci na nemovitosti, musi dle
instrukce o spravnim fizeni ve vécech znalct spliovat tyto odborné podminky:

e vysokoskolské vzdélani stavebniho sméru a absolvovani postgradudlniho
specializa¢niho studia zaméteného na danou specializaci a

e odbornou praxi minimalng 10 let.”*

Oveétovani odbornych znalosti je v kompetenci predsedi krajskych soudt. Pravni
narok na jmenovani znalcem neexistuje.

Vedle znalcii vykondvaji ¢innost ocenovani majetku odhadci, ktefi svoji Cinnost
provozuji na zakladé zdkona €. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani (Zivnostensky
zakon) V platném znéni. Podle tohoto zédkona patii oceniovani majetku mezi zivnosti vazané,
pro které je pozadovana odborna zpusobilost uvedena v piiloze €. 2 tohoto zakona. Odhadci
obvykle spolupracuji s bankovnimi ustavy a ocefuji majetek v souvislosti s moznosti
poskytovani bankovnich tvért. Tito odhadci byvaji ¢asto soucasné i znalci.

Navrhovany stav

Pokud by navrh vladniho zakona byl pfijat, doSlo by nové k zavedeni:

%7 Srov. § 21 odst. 1 zakona &. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoénicich.

%8 Srov. § 21 odst. 3 tamtéz.

% Seznam znaleckych obori a odvétvi pro vykon znalecké &innosti je stanoven vyhlagkou Ministerstva
spravedlnosti CR ¢.123/2015 Sb. ze dne 19. kvétna 2015. Dostupna také z:
https://www.epravo.cz/top/zakony/shirka-zakonu/vyhlaska-ze-dne-19-kvetna-2015-kterou-se-stanovi-seznam-
znaleckych-oboru-a-odvetvi-pro-vykon-znalecke-cinnosti-20550.html.

® Tamtéz, piloha ¢&. 1.

™ Instrukce &. 8/2017 Ministerstva spravedlnosti CR ze dne 23. 11. 2017, &. j. MSP-26/2017-OJD-ORG/32,

0 spravnim fizeni ve vécech znalctl a tlumocnikl a o nékterych dalsich otazkach, priloha ¢. 10. Dostupna také z:
https://static.kstcr.cz/data/uploaded/7zi0pf78n82pggvmyheimwuh7hgpo6/instrukce-msp-8-2017-a-prilohy.pdf.
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e definice vykonu znalecké ¢innosti,

e pravniho naroku na vznik znalecké Cinnosti,

e vymezeni kvalifika¢nich pozadavk,

e zpoplatnéné vstupni zkousky, ktera by méla ¢ast obecnou a ¢ast zvlastni, stavajici
znalci by museli ve stanoveném terminu splnit obecnou ¢ast zkousky,

e nového elektronického seznamu znalcl, znaleckych kanceldii a znaleckych ustavi,
tento seznam bude obsahovat udaje veiejné a nevetejné,

e povinnosti pojisténi znalca.
Névrh vladniho zdkona navrhuje nové také tyto zmény:

e subjekty k vykonu znalecké ¢innosti budou znalci, znalecké kancelaie a znalecké
ustavy, piipadné osoba vykonavajici jednorazové znaleckou ¢innost,

e navyseni pokud za prestupky.

K vladnimu navrhu zakona ve vztahu kznalci by byly vydany tyto souvisejici
vyhlasky upravujici:
e zpusob vykonani vstupni zkousky, jeji formu, obsah a prib¢h,

e nalezitosti formulafe zddosti o zapis do seznamu znalcti.

4.2  Znalci a odhadci ve Spolkové republice Némecko

V SRN neni pojem znalecka ¢innost vV odpovidajicim jazykovém ekvivalentu zakonem
vymezena, ani povolani znalce neni zakonem exaktné vymezeno. Za znalce (ném.
der Sachverstindige, der Gutachter’?) je povazovéana fyzickd osoba, kterd splituje zejména
pozadavky na zvlasté hluboké odborné znalosti a méa odpovidajici zkusenost v daném oboru.

Nebot’ pravné zavazné vymezeni povolani znalce neexistuje73, V praxi se vychazi
z pravomocnych rozsudkl jednotlivych soudi. Za znalce je tak v souladu s platnou
judikaturou povazovana jen fyzicka osoba, ktera vykazuje:
e zvlasté hluboké odborné znalosti, které vyrazné pievysuji bézné odborné znalosti
Vv daném 0b0ru74,
e odpovidajici zkuSenost v daném oboru,
e samostatnost pfi plnéni zadani,

e osobnostni integritu”.

2\/ ndmecké literatue a odbornych podkladech se Ize setkat s ob&ma vyrazy ve zcela rovnocenném vyznamu.
™ Srov. KLEIBER, Wolfgang, Roland FISCHER a Ullrich WERLING. Verkehrswertermittlung von
Grundstiicken: Kommentar und Handbuch zur Ermittlung von Marktwerten (Verkehrswerten) und
Beleihungswerten sowie zur steuerlichen Bewertung unter Beriicksichtigung der ImmoWertV. 7., vollst. neu
bearb. Aufl. Kéln: Bundesanzeiger, c2014. Bau und Immobilien. ISBN 978-3-8462-0218-0. Str. 66 nasl.

™ Srov. § 3 odst. 2, pismeno d SVO.

"> Osobnostni integritou (persénliche Integritit) se v némecky hovoficich oblastech rozumi fyzicka, psychicka,
dusevni a moralni neporusenost fyzické osoby.
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Stejné tak neexistuje jednoznacné zakonné vymezeni povolani znalce, resp. oznaceni
fyzické osoby za znalce. Zakonodarce pii uziti slova znalec’ vychézi proto vzdy z vyznamu
tohoto terminu’’. Oznadeni znalec také neni zakonem piimo chranéno, trestni zakonik viak
Vv Casti o zneuziti titull a oznaeni jednotlivych profesi jasn€é uvadi, Ze zneuziti oznaceni
vefejnou instituci ustanoveny znalec je trestné.”

Pravni fad SRN také nezna jednotnou typologii znalci, proto je nutné zatadit znalce
do jednotlivych kategorii podle rozsahu a oboru jejich ¢innosti, jejich formalniho postaveni ve
vztahu k zadavateli posudku a jejich institucionalniho zaméfeni takto:

1. Podle rozsahu &innosti na znalce na plny & vedlejsi uvazek.”
2. Podle vztahu k zadavateli posudku je znalec nezavisly nebo zavisly.®
Obecné lze znalce rozdélit nasledovné na:
e Vvolné znalce, tedy osoby, které se sami za znalce prohlasi (ném. freie oder
auch selbst ernnate Sachverstdndige),
e (Ufedn®) uznané znalce (ném. amtlich anerkannte Sachverstindige) ,
e oborovym svazem uznané znalce (ném. verbandsmdyf3ig anerkannte
Sachverstindige),
e jmenované znalce (ném. berufene Sachverstindige),
e kvalifikované znalce (ném. qualizierte Sachverstdindige),
e schvalené znalce (ném. zugelassene Sachverstindige),
e zmocnéné znalce (ném. ermdchtige Sachverstindige),
e zavazané znalce (ném. verplichtete Sachverstindige),
e ovétené znalce (ném. gepriifte Sachverstindige),
e vefejné ustanoveni znalci pod ptisahou (ném. offentlichbestellte und vereidigte
Sachverstindige),
e certifikované znalce s rozliSenim, zda podle norem EU nebo jinych norem
(ném. zertifizierte Sachverstindige, wobei zwischen einer Zertifizierung nach
EU-Normen oder unterschiedlichen Normen).

Za volné znalce nebo také znalce, ktefi se sami za znalce prohlési, se pocitaji osoby,
které sice disponuji potfebnymi odbornymi znalostmi, ale nemohou ptedlozit zadny
vefejnopravni dokument o jmenovani znalcem. Clenstvi v oborovych svazech nema v pohledu

na kvalifikaci zadnou vahu. Pfi své Cinnosti musi dodrzovat zékonné piedpisy, zvlasté pak

" Ném. (r) Sachverstindige.

7 Srov. § 36 nasl. GewO, § 91 HwO, §§ 402 az 414 ZPO, §§ 72 az 93 StPO, § 96 odst. 2 VwGO.

® Srov. § 132a StGB.

" 7de se jedna piedevsim o otazku odméiovani znalcii — srov. § 3 odst. 3 pismeno b zédkona o odskodnéni
svédka a znalci (das Gesetz iiber die Entschddigung von Zeugen und Sachverstindigen — ZSEG platného
do1.7.2014) a § 36 GewO.

8 podle § 14 GewO nezavisly znalec vykonava &innost vlastnim jménem, na vlastni néklady externé nebo

V ramci zavislé ¢innosti. Zavisly znalec pak svoji ¢innost vykonava pro tfeti osoby, napi. pro banky, pojistovny,
znalecké kancelare, statni zafizeni a podniky, a to jako zaméstnanec nebo tfednik.
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zékon o potirani nekalé konkurence UWG a zivnostensky zakon GewO. Mezi volné znalce

patii i znalci jmenovani nestatnimi organizacemi, napi. oborovymi svazy.

Utedné uznani znalci jsou fyzické osoby, které prokdzaly svoje odborné znalosti
a schopnosti pfed piislusnou statni instituci®’ a ziskaly Gfedni uznani na zaklad& zékonnych
opatfeni. Ufedné uznani znalci mohou vykondvat svoji ¢innost i jako soudni znalci a také
V privatni sféte.

Oborovym svazem uznany znalec neni znalcem uznanym ufedné a neni opravnén

vr v ’ ’ ¥ ’ ’ 82
uzivat oznaceni uznany znalec, popf. znalec uznany odborovym svazem™.

Aby soudiim, podnikatelskym subjektiim, Gfadiim, institucim i privatnim osobam byla
usnadnéna situace pii hledani odborné zvlasté kvalifikovanych znalct, téSicich se velké
divéryhodnosti, kteti jsou spolehlivi a za vSech okolnosti nezavisli, byl zfizen institut vefejné
ustanovenych znalcii pod p¥isahou®®. Ustanoveni t&chto znalci se Fidi znaleckym fadem (ném.
die Sachverstindigenordnung — SVO®) pramyslovych a obchodnich komor. Tento znalecky
fad neni zdkon ani vyhlaska, ale spravni ptedpis, ktery vykldda zakon a stanovuje jednotnd
pravidla pro ustanoveni vetfejné jmenovanych znalcii pod piisahou. Jednotlivé komory jsou
opravnény dle § 36 GewO znalecky fad jako pravni normu piijimat a vydavat jen tehdy,
nevyuzije-li pfislusnd zemska vlada opravnéni sama dle uvedené¢ho zdkona vydat pravni
ptedpisy upravujici podminky ustanoveni, rozsah opravnéni a povinnosti vefejné
ustanovenych znalct pod pﬁsahou.85 V disledku toho je komoram vyhrazeno upravovat:

e jakym zpuisobem zadatel prokazuje svoji zvlastni odbornou zptisobilost,
e zda komory pro zjiSténi zvlastni odborné zpusobilosti Zadatele vyuZiji informace

a rady odbornikl a zda své rozhodnuti pfijimaji na zakladé téchto rad,

e zda miiZe byt ustanoveni znalcem ¢asové omezeno.

Znalecké tady vefejnopravnich korporaci (pravnickych osob) jsou autonomnimi
pravnimi piedpisy. Veskera ustanoveni znaleckého tadu jsou pro vefejné ustanovené znalce
zavazna, uzna-li je sam znalec za zavazné a podfidi-li se jim slozenim piisahy pii svém
ustanoveni znalcem.® Tito znalci garantuji na zakladé pfezkoumani jejich odbornych znalosti
a jejich osobnostni integrity statnimi nebo polostatnimi institucemi vysokou odbornou erudici

81 7a statni instituci se v tomto pipadé povaZuje i nestatni instituce, kterd své pravomoci vykonava z povéteni
prislugné statni instituce nebo ze zékona (napt. TUV — Technischer Uberwachungs-Verein).

82 Takové ozna&eni (ném.anerkannter Sachverstindiger, popt. anerkannter Sachverstindiger durch einen
Fachverband) je dle nalezu BGH (der Bundesgerichtshof, Spolkovy soudni dvtir. Jeho poslani spo¢iva

Vv zajisténi pravni jednotnosti, v fesSeni zakladnich pravnich otazek a v rozvoji prava na izemi SRN) povazovano
za nekalé.

8 Offentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige. Srov. § 36, §36a GewO.

8 Primyslové a hospodaiské komor y piijimaji a vydavaji znalecké ady prakticky vzdy na zékladé tzv.
vzorového znaleckého fadu (Muster-Sachverstdndigenordnung), ktery je v aktudlni verzi dostupny napt. zde:
https://www.ifsforum.de/fileadmin/user_upload/Muster_SVO_DIHK_06-2015.pdf.

8 Srov. také § 91 odst. 1, 8 nasl. a § 106 odst. 1, st 1, 12 HwO.

8 Srov. Kleiber. Str. 92 nésl.
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a velkou divéryhodnost. Jsou proto pfednostné soudy pfizyvani (jmenovani) k jednotlivym
pﬁpad1°1m.87 Cinnost vefejné ustanovenych znalcti neni tzemné omezena.®® Oznadeni vefejné
ustanoveny znalec pod piisahou je zdkonem chranéno a je povoleno ho uzivat pouze
opravnénym znalcim.®® Vefejn& ustanoveni znalci pod piisahou musi bez vyjimek spliovat
vysoké pozadavky na spolehlivost, davéryhodnost a osobni integritu s dirazem na
bezuhonnost. Soudy maji neomezenou moznost v kazdém jednotlivém piipad¢ prezkoumat
vhodnost znalce z hlediska téchto pozadavki.®® Nezanedbatelnym faktem je, Ze v minulosti
nebyl na vefejné ustanoveni znalcem pravni narok, nicméné odborna Cinnost znalci byla
mozna i bez ustanoveni. V soucasné dobé na vefejné ustanoveni znalcem existuje zakonny
narok, pokud doty¢nd osoba splni veskeré zakonné pozadavky a jsou-li naplnény dalsi
zékonné podminky.*! Vefejng ustanovené znalce pod piisahou zpravidla ustavuji opravnéné
pramyslové a obchodni komory na zékladé prokézani pozadované kvalifikace pii pisemné
a ustni zkousce pied odbornym grémiem. Vetejné ustanoveni znalci pod pfisahou maji mnoha
privilegia. Mimo pfednostniho jmenovani soudnimi znalci maji jednodussi a §irsi pfistup ke
sbirkdm kupnich cen nemovitosti a k dal§im informacim, které poskytuji vybory znalcl
a dals$i statni instituce. Prava téchto znalci se v jednotlivych spolkovych zemich ligi. %
Veftejné ustanoveni znalcem pod ptisahou ma zpravidla platnost pét let; tato lhita mize byt
prodlouzena na dal$i obdobi, spliiuje-li znalec i nadale veskeré odborné a osobnostni
pozadavky. Vefejn¢ ustanovenym znalcim pod piisahou pfipadnou zadkonné povinnosti,
pfedevSim povinnost vypracovat znalecky posudek na vyZadani statniho organu nebo
soudu.®Mezi dalsi povinnosti téchto znalct spada povinnost prib&zného odborného
vzd&lavani®, odpovédnost za ékody95 a eviden¢ni a archivaéni povinnost%. Ke skonceni
platnosti vefejného ustanoveni dochéazi vzdy ze zdkonnych divodia®, pfi¢emz zakon rozliSuje
mezi odvolanim a zpétvzetim ustanoveni. Vetejné ustanoveni znalci pod pfisahou mohou své
sluzby nabizet prostfednictvim reklamy v souladu se zakonem. Zvlastni postaveni ma
pouzivani kulatého razitka, které je ze zakona predepsano vetejné ustanovenym znalcim pod
ptisahou.®® Platné judikaty konstatuji, e pouZivani kulatého razitka jinymi neZ vefejnd

8 Srov. § 104 odst. 2 ZPO, § 73 odst. 2 StPO, § 173 odst. | VwGO).

% Srov. napf. BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND. DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR
MUNCHEN UND OBERBAYERN UBER DIE OFFENTLICHE BESTELLUNG UND VEREIDIGUNG VON
SACHVERSTANDIGEN: Sachverstindigenordnung. In: Miinchen: IHK Miinchen und Oberbayern, 2016.
Dostupné z: https://www.ihk-
muenchen.de/ihk/documents/Service/Sachverst%C3%A4ndiger/sachverstaendigenordnung.pdf

8 ¢ 3 UWG, § 132a odst. 1, 53 StGB.

%836 GewO.

L Srov. § 36 GewO nésl.

% Srov. KLEIBER. Str. 89 nasl.

% 875 odst. 1 StPO, § 407 ZPO, § 26 VwVTG.

%816 SVO.

%8 14 tamtéz.

% £§ 13, 19, 20 tamtéz.

" Srov. § 22 nasl. tamtéz.

% Srov. § 13 tamtéz.
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ustanovenymi znalci neni nezdkonné, pokud je jimi uzivané razitko ocividné odlisné od

razitka vefejn¢ jmenovanych znalcii.

Certifikovani znalci prochazeji certifikacnimi procesy akreditovanych instituci, béhem
kterych prokazuji pfislusné predepsané znalosti a dovednosti; tito znalci znaleckou ¢innost
vykondvaji v konkrétnich oblastech u konkrétnich instituci a podnikii. Zv1astni postaveni maji
znalci certifikovani podle evropskych norem.* Znalci certifikovani podle DIN EN ISO/IEC
17024 pozivaji prakticky stejnych vysad, jako znalci vefejné jmenovani.

Zjistovat hodnotu nemovitosti a vypracovavat Vv této souvislosti znalecké posudky
mohou ve své podstaté vSichni vySe uvedeni znalci. Obvykle ale znalci pro zjistovani
hodnoty nemovitosti maji vysokoskolské vzdélani, n¢kolik rokli praxe v oboru nemovitosti
a dosahli urcitého stupné odborné kvalifikace. Pro vSechny znalce vSak plati, ze pln¢ ruci za
spravnost svych vysledku ve znaleckych posudcich. Pokud je znalec zaméstnan jako tiednik,
potom ze zakona podléha tredni povinnosti a je zodpovédny pouze za hrubé poruseni svych

povinnosti. Povinnost pojisténi odpoveédnosti neni zakonem obecné stanovena.

Soudem pro konkrétni pfipad jmenovany znalec je pak fyzicka osoba, kterou soud
V jednotlivém piipad¢ ptizval jako tzv. pomocnika soudce pii rozhodovani v rdmci soudniho
jednéani. Na stejné urovni jsou znalci pfizvani statnim zastupitelstvim nebo organem statni
spravy. Soudni znalec, resp. jeho vypoveéd, je ze zédkona dikaznim prostfedkem v soudnim
jednémi.100 Neni bez zajimavosti, Ze na zdaklad¢ platné judikatury nesmi 1 soudy casto
jmenovany znalec na hlavickovém papife a na jinych reklamnich materidlech uvadét u svého

., . . . . . 101
jména napf. jmenovéan soudem, soudni znalec, soudem jmenovany znalec atd.™

Znalci se mohou sdruZovat do skupin a spolecnosti riiznych pravnich forem, aby mohli
vSak zlistdva zachovan zdkonny pozadavek na osobni ucast pii zpracovavani znaleckého
posudku nebo jeho ¢asti. Z textu znaleckého posudku musi byt vzdy ziejmé, ktery znalec nese
zodpovédnost za jeho zpracovani, resp. za zpracovani piesné¢ vymezené ¢asti posudku. Tento
pozadavek se nevztahuje na vybory znalcti pro stanoveni hodnoty pozemkd, na které zakon
pohlizi jako na kolektivni orgzin.102 Vypracované posudky vyborti znalcli jsou signovany
vSemi zOcCastnénymi znalci, aniZ je z textu posudku ziejmé, za kterou jeho cast ten ktery

. 1. 103
znalec odpovida.

% Napt. podle DIN EN ISO 9000 az 9400.

190 grov. napt. § 73 odst. 2 StPO, § 36 odst. 1 OWIG, § 96 odst. 1, 2 VWGO.

191 problematika soudnich znalcd, resp. znalci jmenovanych soudem, a to v&etné jejich postaveni v soudnim
jednani, je velmi §iroka a je upravena platnou judikaturou a mnozstvim zakond, jejichz reserSe by piesahovala
rozsah a zaméfeni této prace.

192 Srov. § 192 nasl. BauGB. Zakon popsan v kap. 6.3.2, plng citovan v seznamu pravnich predpisi.

193 Srov. Kleiber. Str. 119 nésl.
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4.3  Diléi analyza vysledki — znalci a odhadci

Z podrobné analyzy situace v kap. 4.1 a 4.2 vyplyva, e znalecka &innost v CR je
vymezena a primarn¢ upravena zakonem o znalcich a pfisluSnou provadéci vyhlaskou. Oproti
tomu znalecka ¢innost v SRN neni upravena a vymezena pouze jednim zakonem, ale podléha
pusobnosti §ir§iho spektra zdkoni a platné judikatury.

Znaleckou ¢&innost v CR jsou z titulu tohoto zakona opravnény vykonavat vyluéné
fyzické osoby jmenovany ministrem spravedlnosti nebo povéienym piedsedou krajského
soudu a znalecké ustavy, zapsané do seznamu znaleckych tstavi. Ve vSech piipadech pak
neni platnost jmenovani nebo zapisu ¢asové omezena. Znaleckou &innost obecné tedy v CR
mohou vykonavat pouze jmenovani znalci, ktefi jsou zapsani do seznamu znalct, a znalecké
ustavy, které jsou zapsany do seznamu ustavii. Pravni narok na jmenovani znalce podle
soucasné platného zdkona o znalcich neexistuje a zalezi tedy pouze na uvaze ptisluSného
predsedy krajského soudu, zda pro piislusny obor je V plsobnosti soudu dostatek
jmenovanych znalct ¢i nikoliv a zda Zadatel o jmenovani spliuje kritéria pro jmenovani.
V porovnani s CR znaleckou &innost v oboru ocefiovani nemovitosti tak v SRN mohou
vykonavat i osoby, které sami pfevzaly zodpovédnost za svoji erudici a kompetentnost

k vypracovavani konkrétnich znaleckych posudkd.

Prvni pohled na srovnéni situace v této oblasti v obou zemich nutné svadi k zavéru, ze
regulace znalecké &innosti v CR jedinym zakladnim zdkonem garantuje nejvys$si moZnou
uroven znalecké cinnosti, resp. uroven znalci a vysledkd jejich prace, nebot znaleckou
¢innost mohou vykonavat jenom znalci. Pokud by vsak tomu tak bylo, potom by nevznikla
spole¢enska potieba zmény a nebyl by Vladou CR navrzen vladni navrh zikona, jehoz cilem
je dle divodové zpravy predevsim zajisténi vyssi trovné znalcd. K naplnéni pozadavku vyssi
urovné znalci by méla slouzit pfedevs§im vyssi naro€nost vstupni zkousky. Tato zkouska se
ma dle vladniho navrhu zdkona skladat ze dvou ¢asti, a to ¢asti obecné a ¢asti zvlastni. Znalci
JiZ jmenovani ptred uc¢innosti navrhovaného zdkona budou povinni slozit v zdkonem vymezené
lThiateé péti rokd od nabyti G¢innosti nového zakona pouze obecnou ¢ast zkousky. Po splnéni
vSech zakonem stanovenych podminek vznikne zadateli podle ndvrhu zékona pravni narok na
jeho jmenovani znalcem. Casové omezeni platnosti jmenovani znalce vladni navrh zikona
nepredpoklada. Nasledna kontrola vSech jmenovanych znalcti by podle vladniho navrhu
zakona méla byt realizovana kontrolou jejich znaleckych posudkd.

Oproti sou¢asnému i navrhovanému stavu v CR stoji v SRN fakt, Ze pravni ramce
SRN dovoluji fyzickym osobam, které svoji profesni drahu hodlaji vénovat znalecké Cinnosti,
realizovat prakticky profesni rist stim, Ze Zadny ze znalc nemd ani kratkodobou, ani
dlouhodobou profesni jistotu bez trvalého osobniho nasazeni a aktivniho pfistupu
k navySovani své odborné trovné. Zalezi na rozhodnuti kazdého znalce, jaké odborné
I kvalifikacni urovné chce a bude chtit dosahnout. Ani vefejné ustanoveni znalci pod ptisahou

nemaji bez neustdlého osobniho nasazeni moznost vykonavat znaleckou c¢innost napotad.
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Stalé zvySovani odborné urovné a periodicky nastupujici nutnost vykonavat kvalifikacni
zkousky od znalcti beze sporu vyzaduje nemalou obét,, ktera je vSak kompenzovana nejenom
adekvatni vysi hmotné, ale také rozsifujicimi se moznostmi profesniho rastu a v neposledni
fad¢ 1 spoleCenskou prestizi.

Z vyse uvedeného Ize shrnout nésledujici podstatné zavéry. Omezena doba ustanoveni
znalce, resp. podminka stdlého zvySovani odborné urovné znalch a jeji periodické
piezkusovani, moznost a perspektiva profesniho rastu a princip jmenovani znalcii soudem pro
kazdy konkrétni pifipad z fad kvalifikovanych a ve vétsiné piipadi odpovidajicim zplisobem
certifikovanych znalct se jevi jako objektivné dobra praxe. Stejné tak se jevi byt dobrou praxi
zpisob dosahovani vysoké motivace znalct profesnimi a hmotnymi stimuly, a nikoliv jejich
obavou z moznych sankci.

V SRN vefejné ustanovené znalce pod ptisahou zpravidla na vymezenou dobu
ustanovuji staitem povéfené primyslové a obchodni komory na zakladé prokazani pozadované
kvalifikace odbornych znalosti. Obdobn& prochazi certifika¢nimi procesy akreditovanych
instituci podle DIN EN ISO/IEC 17024 znalci certifikovani. V podminkach CR jsou
nezavislymi a nestrannymi organy pro certifikaci osob podle normy CSN EN ISO/IEC 17024
napi. Certifikaéni organ &. 3072 Ustavu soudniho inZenyrstvi Vysokého uceni technického
v Brn¢ a certifikacni ustav Vysoké Skoly ekonomické v Praze. Jako vhodnéjsi se tedy jevi
v podminkach CR vyuzivat dlouholetych zkuSenosti a povéfit pro ovéfeni znalosti tyto jiz
zavedené certifika¢ni instituce. Pravé univerzitni Gstavy zabyvajici se znaleckou ¢innosti jsou
vzhledem ke své védecké Cinnosti a odbornému zazemi piedurceny k ustanovovani znalct
téch nejvyssich kategorii. Pro uvedeni takovéto praxe do Zivota je vSak nezbytné nastaveni
legislativnich ramcl upravujicich znaleckou ¢innost. V tomto ohledu ma autorka za to, Ze
Ceskd exekutiva dostate¢né nevyuzila obdobi piipravy navrhu nového zdkona o znalcich
aneptihlédla k vétSin€ odbornych podnéti. Zakonodarce pak 1 pfes znalny pocet
pozménovacich navrhd neni schopen piedkladany navrh zakona zménit v jeho zakladnich
principech, a to i kdyby pracoval pouze s odborn¢ fundovanymi ptipominkami a naméty.

Parcialnim problémem ocefiovani v CR se jevi status odhadce, ktery je k ocefiovéni
nemovitych véci opravnén jako zivnostnik pfi splnéni podminek zivnostenského zdkona
a Vv ramci své ¢innosti mize vypracovavat pouze odborné odhady nebo odborné posudky, a to
omezené ve veétsing jen pro banky, notafe a pravnické osoby. Odhadce nemulize vypracovavat
znalecké posudky, aniz by byl jmenovan znalcem podle zdkona o znalcich. V porovnani
S timto stavem se dobrou praxi se jevi moznost postupného odborného riistu a vétsi prostor
osobni iniciativé kazdé fyzické osoby tak, aby méla jasnou perspektivu odborného a profesni
rustu v ptipadé, Ze se pro profesni drahu znalce rozhodne.
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Tab. 1: Znalci, znalecké wstavy, znalecké kancelaie v CR a SRN

CR SRN
Odhadci Znalci volni
Znalci Veiejné ustanoveni znalci pod piisahou

Znalec ad hoc

Znalecké ustavy I. typu

Znalecké ustavy II. typu

Znalecké kancelare

Soud znalce pro jednotlivé piipady ustanovuje z fad
jmenovanych znalci usnesenim, v trestnim fizeni
opatienim, ve spravnim fizeni rozhodnutim

Soud znalce jmenuje pro konkrétni soudni piipad
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5 ZNALECKE OBJEKTY

5.1 Vymezeni zakladnich znaleckych objekti v Ceské republice a ve Spolkové
republice Némecko

Pii ocefiovani nemovitych véci je pfedmétem zajmu znalce jak v CR, tak i v SRN
posuzovany znalecky objekt. Proto ma jeho spravné vymezeni a chapani pti znalecké ¢innosti
zdsadni vyznam. Zakladni znalecké objekty souvisejici s oceovanim majetku jsou v CR
vymezeny V pravnich piedpisech. V SRN na rozdil s CR jsou nékteré pojmy, které maji vztah
k pfedmétu posouzeni pii ocenovani majetku, vymezeny vykladem dle aktualni judikatury,

pfipadné vymezeny v odborné literatuie.'%*

5.1.1 Porovnani vymezeni pojmu majetek

Situace v Ceské republice

V CR je vyznam pojmu majetek vymezen v zikoné &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
V platném znéni (dale jen novy obCansky zakonik) a v zdkoné o ocenovani majetku. V novém

obcanském zakoniku je majetek vymezen takto:
»Souhrn v§eho, co osob¢ patii, tvofi jeji maje'[ek.“lo5

Podle nového obc¢anského zakoniku lze chapat majetek jako vSechna aktiva, ktera
vlastniku nalezi, tedy 1 movité a nemovité véci, které jsou v jeho osobnim vlastnictvi. Zakon
0 ocefiovani majetku vychazi z ob&anského zakoniku z roku 1964'° a vymezuje majetek
nasledovné:

»Majetek jsou véci, prava a jiné majetkové hodnoty.“'%’

Situace ve Spolkové republice Némecko

Oproti tomu v SRN je pojem majetek (ném. das Eigentum) vymezen v Zakladnim
zékond SRN'® (GG). Tento Zakladni zakon zajistuje viem obanim SRN jejich zékladni
prava a dale tento zakon upravuje pravni fad statu. V souvislosti se zakladnimi pravy obcant
Ize majetek chapat takto:

104 p¥j prekladu némeckych odbornych termint, jak technickych, tak i pravnich, z diivodu srozumitelnosti prace
autorka pouziva obvyklych pojmi a vyrazii uzivanych v CR. Nejde tedy vzdy o doslovny pieklad.

1058 495 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

106 7akon ¢&. 40/1964 Sb. ob&ansky zakonik.

1978 1 odst. 1 zdkona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

18 BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland (GG) in der im
Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederungsnummer 100-1, ver6ffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 28. 3. 2019 (BGBL. I S. 404) geéndert worden ist (zakladni zdkon SRN, ma charakter
ustavy a je takto oznacovan).
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Eigentum (s) — Majetek znamena kazdou konkrétni pravni pozici majetkového
vyznamu, ktera v ur€itém case dava jednotlivei pravo soukromého nakladéani a uzivani, resp.
tento pojem ve smyslu ¢l. 14 zékladniho zdkona SRN zahrnuje vSechna majetkova prava,
kterd smi podle pravniho fadu opravnéna osoba na vlastni odpovédnost podle své vile ke

. . .. .. 109
svému soukromému uzitku vykonavat.

Z vyse vymezenych pojmi vyplyva, Ze v CR na rozdil od SRN se za ocetiovany objekt
povazuje piedmét majetkopravnich vztahti, SRN je pojem majetek vymezen jako vlastnické
pravo k predmétu majetkopravnich vztaht (viz tab. 2, ¢ast A — majetek).

V piipadé uplatnéni systémového piistupu je nutné za primarni objekt povazovat ten,
ke kterému znalec vytvari systém podstatnych veli¢in. S ohledem na skute¢nost, ze hodnota
pfedmétu ocenéni se primarné odviji od jeho vlastnosti a vlastnosti jejiho okoli. Pfitom jako
vhodngjsi se jevi princip, kdy pojem majetek je chapan jako vlastni nemovitd véc, nebot
pravé tuto nemovitou véc znalec pii ocenovani popisuje veli¢inami jako napf. u staveb
velikosti obestavéného prostoru, ndklady na vytvofeni struktury, technicky stav a dal$i, coz
jsou veli¢iny popisujici nemovitou véc, nikoliv pravo véci. Soucasné vsak plati, ze pfi
takovém pfistupu je pak je nutno chapat tento predmét ocenéni jako objekt otevieny
S vazbami na své okoli, v€etné prav vlastnika k pfedmétu ocenéni a eventualnich prav dalSich
0sob k objektu. Hodnota je potom vnimana jako projev objektu a stanovi se na zakladé
kvantifikace uzitku, ktery ma, pfipadné muize mit subjekt, zjehoz pohledu se hodnota
stanovuje, zpravidla vlastnik. Tuto problémovou situaci v ocefiovacim znalectvi spocCivajici ve
dvojim pojeti pfedméetu ocenéni znaleckého objektu (majetku), se zabyva a tesi v ¢lanku
Znalecky objekt v ocefiovacim znalectvi''® doc. Robert Kledus.

5.1.2 Porovnani vymezeni pojmu nemovitost

Situace v Ceské republice

Jak vyplyva z vymezeni majetku podle dfive platného obCanského zdkoniku, jednd se
0 véci, prava a jiné majetkové hodnoty. Pojem véc je podle nového obc¢anského zakoniku
vymezena nasledovné:

v ) ’ . v . oz v v v 1s 17 111
,»Vec v pravnim smyslu je vSe, co je rozdilné od osoby a slouzi potiebé lidi.*

Véci se podle nového obcanského zdkoniku dé€li na véci nemovité a movité a nemovité

veéci jsou v § 489 vymezeny nasledovné:

199 Srov. BUNDESREPUBLIK DEUTSCHAND: BVerGE 78, 58 (71); 112, 93 (107) — rozhodnuti Spolkového
ustavniho soudu (Bundes Verfassungsgericht). Dostupné ve sbirce:
https://www.bundesverfassungsgericht.de/DE/Entscheidungen/Entscheidungen/Amtliche%20Sammlung%20BV
erfGE.html.

MWK LEDUS, Robert. Znalecky objekt v ocefiovacim znalectvi. Soudni inZenyrstvi. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, 2009, 20-2009(2), 72-84. ISSN 1221-443X.

111§ 489 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.
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»Nemovité véci jSou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym uréenim,
jakoz 1 vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zékon. Stanovi-li zakon,
ze urcitd véc neni soucCdsti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez

e . y LY
poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.*

Podle nového zékoniku nemovitymi vécmi tedy jsou:
e pozemkKy a vécna prava k nim,
e podzemni stavby se samostatnym G¢elovym uréenim a vécna prava k nim,
e prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon — jedna se napt. o pravo stavby,
e jednotka,
e stavba, ktera byla k datu Uc¢innosti nového zdkoniku ve vlastnictvi osoby odlisné od

vlastnika pozemku.
Situace v SRN

V SRN se pojem nemovité véci nepouziva, v této souvislosti je v némeckém
ob&anském zakoniku (ném. Biirgerliches Gesetzbuch — BGB) '** vymezen pojem nemovitost
takto:

,Immobilie (e)"**

majetek, pod kterym se rozumi pozemek, pravo na urovni pozemku a stavba.

nebo Liegenschaft () — Nemovitost je nepohyblivy vécny
«115

Na doplnéni je vhodné zminit, Ze s u¢innosti nového ob&anského zakoniku v CR se
stavba stala soucésti pozemku az na nékteré vyjimky a za nemovité véci jsou povazovana
i vécna prava. Toto vymezeni odpovida jiz dlouhodobé zavedenému vymezeni nemovitosti
v SRN, i kdyz pti srovnani s CR je v SRN nemovitost vymezena obecn&ji. Porovnani

vymezeni obou pojmu uvedeno v tabulce ¢. 2, ¢ast B — nemovita véc.

5.1.3 Porovnani vécnych prav k cizim vécem

Nemovité véci v CR a nemovitosti v SRN mohou byt zatizeny rliznymi pravnimi
omezenimi. Tato pravni omezeni potom mohou vice ¢i méné ovlivnit vyslednou hodnotu

piredmétu ocenovani (viz tab. 2, ¢ast C — prava k cizim vécem, prava tfetich osob).

Situace v Ceské republice

V CR vsouladu snovym ob¢anskym zakonikem jsou omezeni vlastnickych prav

rozdélena nasledovné:

e pravo stavbym,

112§ 498 odst. 1 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

113 BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Biirgerliches Gesetzbuch (BGB) in der Fassung der
Bekanntmachung vom 2. Januar 2002 (BGBI. | S. 42, 2909; 2003 | S. 738), das zuletzt durch Artikel 7 des
Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI. I S. 54) gedndert worden ist.

114 7 lat. im mobilis — nepohybliv, ném. unbeweglich.

15 Srov. § 873 BGB nasl.
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e vécna bfemenam,
e zastavni prévolls.
Pravo stavby je vymezeno takto:

»Pozemek mize byt zatizen vécnym pravem jiné osoby (stavebnika) mit na povrchu

nebo pod povrchem pozemku stavbu. Nezéalezi na tom, zda se jedna o stavbu jiz zfizenou c¢i
«119

dosud nezfizenou.
Mezi nejcastéji vyskytujici se veécna bfemena patii sluzebnosti. Tato postihuji
vlastnika véci tak, Ze musi ve prospéch jiného néco trpét nebo se néceho zdrzet.*?

Pozemkové sluzebnosti jsou:

e inZenyrské sité121,
., 122

e opora cizi stavby ",

e sluzebnost okapum,

. w2 124
e pravo na svod destové vody ",

e pravo vody*®,

N . 126
e sluZebnost rozlivu -,

e sluZebnost stezky, prithonu a cesty™,
® pravo pastvylzs.

v IR vros ’ , 129 F 1 2 1M 130
Mezi vécna bifemena patii i uZivaci pravo " a redlna bfemena™".

Omezeni vlastnickych prav k nemovitym vécem v zdkonem stanoveném vyctu je
zaznamenano na piisluSném listu vlastnictvi v souladu se zdkonem. Nemovité véci vSak
mohou byt zatizeny 1 pravy tietich stran dle obecné platné pravni upravy a pravy
vychazejicimi ze smluvnich zévazkl, pfiCemz tato prava nejsou, resp. nemusi byt
Vv ptislusném listu vlastnictvi zapsana.

1168 1240 nasl. zakona ¢.89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.
178 1257 nasl. tamtéz.
18 ¢ 1309 nasl. tamtéz.
198 1240 nasl. tamtéz.
120 ¢ 1257 nasl. tamtéz.
121 8 1267 tamtéz.

122 ¢ 1269 tamtéz.

123 § 1270 tamtéz.

1246 1271 tamtéz.

125§ 1272 tamtéz.

126 ¢ 1273 tamtéz.

127°8 1274 nasl. tamtéz.
128 ¢ 1278 nasl. tamtéz.
129°¢ 1283 nasl. tamtéz.
1308 1303 nasl. tamtéz.
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Situace ve Spolkové republice Némecko

Stejn¢ tak pozemky v SRN mohou byt zatizeny =zastavnimi pravy (ném.

Grundpfandrechte), a to ptfedevsim témito zptisoby:

e zastava z hypotééniho uvéru (ndm. die Hypothek)*®,

e zastava z pozemkového (hypotekarniho) dluhu (ndm. die Grunschuld)*?,
e zastava z diichodového dluhu (ném. die Rentenschuld)™*?,

e zastava z doZivotni renty (ném. die Leibrente)*.

Dale pak bfemeny a omezenimi (ném. Belastungen und Beschrdnkungen), jakymi jsou
predevsim:
e stavebni bfemena (ném. Baulasten)*®,

e pravo uZivani (ndm. der NieSbrauch)*,

e predkupni pravo obce (ném. das Vorkaufsrecht der Gemeinde)™*’.

Prava a bfemena jsou ve vétSin€ piipadli uvadéna v pozemkovych knihéach s vyjimkou

tzv. neviditelnych bfemen pozemku, kterymi mohou byt:

e vefejnopravni biemena (ném. Offentlich-rechtliche Lasten)™*®,

e veifejna biemena pozemku (ném. Offentliche Grundstiickslasten) 139

e naklady na piipojeni (ném. Erschliefungskosten)*,

e piipadna ostatni vécna bfemena pozemku dle zemského prava’*,
e bfemena dle spolkového horniho prava®*?,
e pamatkova ochrana (ném. der Denkmalschutz, Denkmalschutzpflichten)

e pozemkova sluZebnost (ném. die Grunddienstbarkeit)**,

143

e omezena osobni sluzebnost (ném. Beschringte personliche Dienstbarkeit)™*,

e bytové pravo (ném. das Wohnungsrecht)'*®,

e v&cné (realné) biemeno (ném. die Reallast)™’

Bl grov. § 1113 BGB.

32 Srov. § 1191 tamtéz.

133 Srov. §1199 tamtéz.

34 Srov. §759 tamtéz.

13 Srov. § 154 BauGB.

13 Srov. § 1030 BGB.

3" Dle § 24 BauGB, pii¢emz tzv. vieobecné predkupni pravo obce neni zaneseno v pozemkovych knihach.
38 Srov. §§ 557, 571 nasl. BGB.

139 Srov. § 12 GrStG, zakon popsan v kap. 6.3.2, plné citovan v seznamu pravnich piedpisi.
10 Srov. §§ 127-135 BaGB.

Y1 Srov. §§ 57-61 tamtéz.

Y2 Srov. §§ 114-121 BBergG.

* Zemské zakony SRN o pamatkové ochrang.

“Dle § 1018 BGB.

Y5 Dle § 1090 tamtéz.

Y Dle § 1093 tamtéz.

Y Dle § 1105 tamtéz.
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Pravy na stejné urovni s pozemkem se rozumi prava, se kterymi je z pravniho hlediska
nakladano jako s pozemky samotnymi. Tato prava:

e jsou podle jejich upravy blizka vlastnickym pravim pozemki, tedy majici charakter
sluzebnosti,

e propujcui prakticky neomezenou svobodu nakladani se zatizenym majetkem,

e jsou zanesena do pozemkovych knih nebo jinych veiejnych registri.'*®

Mezi prava na stejné urovni s pozemkem patii napi. dédi¢né stavebni pravo.

Pozemky mohou zatézovat i tzv. stavebni biemena'*

, ktera piedstavuji veiejnopravni
zavazky, které musi vlastnik pozemku trpét, popt. vykonavat.

150

Naiizeni o pravidlech zjistovani trznich hodnot pozemki ™ také zmiinuje pravo

zajistovaci, pravo zpenézeni, prava hypotécni a prava piedkupni.

V SRN tak jako CR mohou byt nemovité véci mnohymi vécnymi biemeny, a to bud’
smluvnimi 1 bifemeny nebo ze zékona. Jisty rozdil 1ze spatiovat v odlisném pojeti nemovitych
véci jako takovych a z toho plynoucich moznych odlisnych rozsaht a dopadi na nemovitou
véc.

Pro piehlednost 1ze porovnani zakladnich znaleckych objekti shrnout do tabulky
nasledovné:
Tab. 2: Piehled zékladnich znaleckych objekta'!

CR SRN

Cast A — majetek

Majetek (s) Eigentum (vlastnictvi, majetek)
piredmét majetkopravnich vztaht prava k piedmétu majetkopravnich vztahi

Cast B — nemovita véc

Nemovité véci (e) Immobilie (nemovitost)
pozemky a podzemni stavby, jakoZ i vécna prava pozemek, pravo na trovni pozemku a stavba
k nim, stavby s odlisnym vlastnikem a pravo stavby

Cast C — prava k cizim vécem, prava tietich osob

Pravo stavby Grundpfandrechte
Vécna biremena (zastavni prava)
Zastavni pravo Belastngen

(bfemena)
Beschrinkungen

(omezeni prav)
Offentliches Vorkaufsrecht
(vefejnopravni piedkupni pravo)
EschlieBungsbeitriige

1% Srov. KLEIBER. Str. 536.

149 Ném. Baulasten.

% BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Immobiliemvertermittlungsverordnung (ImmoWertV) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 19. Mai 2010 (BGBL. I S. 639).

1 preklad autorka.
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(podil na nakladech na piipojeni pozemku)
Baulasten
(vefejnopravni zatéze pozemku)
Naturschutzrechtliche Beschrinkungen
(zatéze z titulu ochrany piirody)
(r) Bodenschutzlastvermerk
(zaznam o zatézi financovani sanace pudy)

Cast D — soucast véci a prislusenstvi

Soucast véci (r) Bestandteil einer Sache (soucast véci)
vse co k ni nalezi a nemize byt od véci oddéleno, aniz nemohou byt od sebe oddéleny bez zmény podstaty
by se véc znehodnotila

PiisluSenstvi (s) Zubehor(piislusenstvi)
Véci stejného vlastnika, kterym jsou uréeny k uzivani pohyblivé véci, uréeny k uzivani s véci hlavni
s véci hlavni

Cast E — pozemek, parcela

Pozemek (s) Grundstiick (pozemek, parcela)
¢ast zemského povrchu vymezen v zavislosti na jeho vyuzivani,
z hlediska zemémeéiic¢ského ¢ast zemského povrchu
Parcela (s) Flurstiick (pozemek, parcela)
pozemek geometricky a polohoveé uréen vymezena ¢ast zemského povrchu, ufedné geometricky
urcena

Cast F — stavba, byt

Stavba Bauliche Anlage (stavba)
soucast pozemku s vyjimkou staveb docasnych, nemovita véc spojena se zemi, nebo na zemi
stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni spocivajici, ktera byla vystavéna ze stavebnich a
technologii technickych materialt, ale také jako stavba pevné

spojena se zemi slouzici k bydleni, piipadné miize jit 1
o stavbu nepiesahujici povrch zemé

Byt (e) Wohnung (byt)
mistnost nebo soubor mistnosti v domech uréenych uzavieny prostor v domech umoziiujici vedeni
k bydleni, piipadné i v jinych domech domacnosti, za byty lze povazovat i rodinné ¢i

rekreaéni domy splitujici pozadavky na byt

Cast H — venkovni Gipravy

Vnéjsi zarizeni (e) AuBlenanlage (vnéjsi zaiizeni)
venkovni Gpravy nepohyblivé soucasti pozemku, ocefiovany vécnou
hodnotou

5.1.4 Porovnani vymezeni pojmi soucast véci a pFrisluSenstvi

Situace v Ceské republice

Mezi dalsi pojmy dilezité pi1 ocenovani nemovitych véci jsou pojmy soucast véci
a piislusenstvi véci. V CR jsou oba pojmy vymezeny v novém obcanském zakoniku, a to
takto:

»doucast véci je vSe, co kni podle jeji povahy nélezi a co nemiize byt od véci

oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti.«!>

152§ 505 zakona €. 89/2012 Sb.. obéansky zakonik.
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,,PFislusenstvi je vedlejsi véc vlastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejsi véci, aby se
ji trvale uzivalo spole¢né s hlavni véci v ramci jejich hospodaiského urceni. Byla-1i vedlejsi

v o W W v Ja ’ v v ’ 153
véc od hlavni prechodné odloucena, nepiestava byt prislusenstvim.*

Situace ve Spolkové republice Némecko

Tyto pojmy jsou v SRN vymezeny v BGB takto:

,Bestandteil (r) einer Sache — Souc¢asti véci nemohou byt od sebe odd€leny, aniz by
byla zni¢ena jedna nebo druha jeji slozka nebo by se zménila jeji podstata, nemohou byt

predmétem zvlastnich préw.“l‘r’4

» Zubehor (s) — PrisluSenstvi jsou pohyblivé véci, které nejsou soucasti véci hlavni,
jsou uréeny k hospodarskému uzivani s véci hlavni a vykazuji prostorovou ucelovou spojitost
s véci hlavni. Véc neni pfisluSenstvim, neni-li za n¢ povazovana na trhu. Pfechodné oddéleni

v 1w . " , “ . T c ol
piislusenstvi od v&ci hlavni nerusi jeho vlastnosti jako piislusenstvi.«!*®

Vymezeni pojmu soucast véci jsou v CR i SRN vyznamové identické. V piipadé
porovnani vyznami pojmil piisluSenstvi, je tento pojem v SRN vymezen obecnégji tim, Ze se
jedna o pohyblivé véci a také tak, jak je obecné chapano ve vztahu k trhu. Ve vztahu
k nemovitym vécem je jejich vyznam ve své podstaté identicky (viz tab. 2, ¢ast D — soucast

a prislusenstvi véci).

5.1.5 Porovnani vymezeni pojmii pozemek a parcela

Zakladem pro ocefiovani je v CR, tak v SRN pozemek, at’ uz se jedna o pozemek

nezastavény nebo zastavény.

Situace v Ceské republice

VCR jsou zakladni pojmy souvisejici s pozemkem vymezeny zikonem
¢. 256/2013 Sh., o katastru nemovitosti. I kdyz, tak jak vyplyva z tohoto zakona, se jedna
0 vymezeni pro ucely evidence nemovitych véci, stalo se toto vymezeni z divodu absence
vymezeni v jiném zakoné obecné pouzivano a pojem pozemek je vymezen takto:

»Pozemkem je ¢ast zemského povrchu oddélena od sousednich ¢asti hranici uzemni
jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regulacnim
planem, uzemnim rozhodnutim nebo Uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19,
hranici rozsahu zéastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhii pozemkd,

popiipadé rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkii.«*°

153 ¢ 510 zakona ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

154 Srov. § 93 BGB.

1558 97 tamtéz.

156§ 2 odst. a) zakona €. 256/2013Sb., o katastru nemovitosti.
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Pro uptesnéni jiz konkrétniho pozemku je v zakon¢ o katastru nemovitosti vymezen

pojem parcela, a to nasledovné:

»Parcelou je pozemek, ktery je geometricky a polohové uréen, zobrazen v katastralni

map¢ a oznacen parcelnim &islem. <’

Situace ve Spolkové republice Némecko

V SRN pozemek nemda plosné stejny vyznam a je vzdy dulezité dovodit, v jaké
souvislosti a dle jakych pravnich pfedpist je pojem pozemek pouzivan, nebot ani ve
stavebnim zakon¢ neni tento pojem pouzivan v jednotném vyznamu. Podle pravnich piedpist

a komentait k nim a podle platné judikatury ma pojem pozemek tyto vyznamy:
Grundstiick (S) - Pozemek

A) V obcanskopravnim vyznamu je pojem pozemek pouzivan pro oznaceni
tzv. zaknihovaného pozemku nebo také tzv. pozemku v pravnim smyslu. Pro kazdy takovy
zaknihovany pozemek je na piislusSném pozemkovém urad¢ zalozen list v pozemkové
knize.**® Parcely, které jsou oCislovany a zaznamendny na listu pozemkové knihy, tvofi jeden
pozemek. Podle platné judikatury lze nékolik parcel, tvoficich jeden pozemek, oznacit

a evidovat pod jednim &islem.*®

B) Z hlediska zeméméfic¢ského je pozemek parcela, tedy ¢ast zemského povrchu, ktera
je v katastru nemovitosti vedena pod uréitym oznadenim.'®® Hranice parcely jsou uzaviené

a nemusi nutné odpovidat hranicim pozemku.

C) Z ekonomického pohledu jsou pozemky chapany v obanskopravnim vyznamu,
avSak bez

e strojii a zafizeni jakéhokoliv druhu,
e t¢Zebnich prav a jakéhokoliv opravnéni k podnikatelské ¢innosti,

e prava vlastnika pozemku na ndjemné za dédi¢né pravo stavbyml;

na stejné trovni S pozemkem je z ekonomického pohledu nutné respektovat

e dé&di¢na prava stavby,
e stavby na pudé¢ jiného vlastnika,

e vécné zajisSténa zvlastni prava (bfemena)lsz.

D) Z hlediska stavebniho prava se na pozemek pohlizi v ob¢anskopravnim vyznamu
S tim, Zze vymezeni pozemku z pohledu zeméméticského a ekonomického je zde bez vyznamu.

1578 2 odst. b) zakona &. 256/2013Sb., zakona ¢. 256/2013Sb., o katastru nemovitosti.

58 Srov. § GBO, zakon popsan v kap. 6.3.2, pln& citovan v seznamu pravnich piedpis.

9 Srov. rozhodnuti Nejvyssiho zemského soudu v Hamm (Oberlandesgericht Hamm) 12 U 39/00 ze dne
12. 5. 2000. Dostupné z: https://dejure.org/dienste/vernetzung/rechtsprechung?Text=12%20U%2039/00.
190 Srov. § 12 odst. 3 VermKatG, zékon popsan v kap. 6.3.2, plng citovan v seznamu pravnich predpisiL.

1L Srov. § 2 GrEStG, zakon popsan v kap. 6.3.2, pIné citovan v seznamu pravnich piedpisi.
162§ 1010 BGB.
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E) Také z hlediska stavebné planovaciho se na pozemek pohlizi v ob¢anskopravnim
vyznamu, pokud by nedochazelo ke zjevnému rozporu s urCitymi stavebné pravnimi nebo

, < 14 Lo v e 163
uzemng planovacimi opatfenimi.

F) Pozemek mutze nabyt pon€kud odlisSného vyznamu podle zvlastnich piedpisi,
napftiklad podle zakonnych ptedpisti o ochrané pamatek, udrzb¢ a ¢isténi vozovek atd.
Pro spravné a ptesné chapani pojmu pozemek je s ohledem na uvedené skute¢nosti

nutné vzdy vychazet z konkrétni situace, podle kterého pravniho pfedpisu je pojem pozemek
uvadeén, resp. v souvislosti s jakymi pravnimi piedpisy je s timto pojmem nakladano.

Konkrétni urceni urcit¢tho pozemku je potom v SRN vymezeno v zemémeéiicskych
a katastralnich zakonech nasledovné¢:

»Flurstiick (s) - Parcela je jednoznaéné vymezena Cast zemského povrchu, ktera je

«164

ufedné geometricky ur€ena, vyméfena a oznacena.”" " Jedna nebo vice parcel tvoti pozemek.

Pro spravné a piesné chapani pojmu pozemek v SRN je vzdy nutné vychazet
z konkrétni situace, v souvislosti s jakymi pravnimi ptedpisy je s timto pojmem nakladano.

Z pohledu zeméméficského jsou pojmy pozemek a parcela v CR i SRN identické,
tabulka 2 ¢ast E — pozemek, parcela.

5.1.6 Porovnani vymezeni pojmu stavba a byt

Situace v Ceské republice

65

Pojem stavba je v CR vymezen ve stavebnim zakon&'® a vnovém ob&anském

zakoniku. V jednotlivych zédkonech je stavba vymezena nasledovné:

»doucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby ziizené na
pozemku a jind zafizeni S vyjimkou staveb docasnych, vcetné toho, co je zapuSténo
v pozemku. %

»otavbou se rozumi veskera stavebni dila, ktera vznikaji stavebni nebo montazni

technologii, bez zietele na jejich stavebné technické provedeni, pouzité stavebni vyrobky,

.y ;v s e ver ror 167
materidly a konstrukce, na ucel jejich vyuziti a dobu trvani.* 6

163 Srov. BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND. Abgrenzung von Innenbereich und Aufenbereich;
Erfordernis einer Bodenverkehrsgenehmigung bei einer Grundstiicksteilung, Begriff des "Grundstiickes" im
Sinne des Baugesetzbuches (BauGB),; Genehmigungsfihigkeit einer Grundstiicksteilung; Voraussetzung der
Anwendbarkeit der Vorschriften iiber den unbeplanten Innenbereich. Urteil.

In: Berlin: Bundesverwaltungsgericht, 1973, BVerwG IV C 48.72.

Dostupné také z: https://www.jurion.de/urteile/bverwg/1973-12-14/bverwg-iv-c-4872/.

164 Tato definice je takto vymezena v zemskych zeméméficskych a katastralnich zakonech.

165 7akon &. 183/2006 Sb., o tzemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon).

166§ 506 zékona €.89/2012 Sb., ob&ansky zékonik.

167§ 2 odst. 3 zakona &. 183/2006 Sb., o zemnim planovani a stavebnim fadu (stavebni zakon).
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V souvislosti se stavbou je vhodné vymezit i pojem byt, ktery je v CR vymezen
V novém obcanském zékoniku:

»Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti, které jsou ¢asti domu, tvoii obytny

. y . . . 168
prostor a jsou urceny a uzivany k ucelu bydleni.*

Situace ve Spolkové republice Némecko

Pojem stavba je zaveden v pravnim systtmu SRN a je vymezen v némeckém
stavebnim zakon&'®® takto:

,,Bauliche Anlage — Stavba predstavuje nemovitou véc spojenou se zemi, nebo na

. N er g I v ’ . ’ <710 <170
zemi spocivajici, kterd byla vystavéna ze stavebnich a technickych materiala.*

Némecky
pojem (s) Gebiude (budova) je v pravnim pojeti pojem odvozeny a dle principt stavicich na
pravnim vykladu soudd znamena, ze za budovu (ném. das Gebdude) 1ze povazovat stavebni
dilo (ném. das Bauwerk), které svym uspotadanim poskytuje lidem a vécem ochranu pied
vlivem poasi, je pevn& spojené se zemi''’, umoziiuje lidem pobyt a je dostate¢né odolné.

Stavbou muze byt i stavebni dilo, které nepfevySuje povrch zemé.
V SRN je pojem byt vymezen v némeckém ekonomickém slovniku Gabler'" takto:

»Wohnung (e) — Byt je pojem pro uzavieny prostor ¢i prostory v bytovych ¢i jinych
domech umoznujici vedeni vlastni domécnosti. Byt musi mit vlastni kuchyni nebo kuchynsky
kout a ma mit vlastni vchod, zasobovani vodou a teplem, odpad vcetné toalety. Mezi byty se
patti 1 rodinné¢ domy, apartmany a rekreacni domy, pokud spliuji vySe uvedené
pozadavky.“!"® Z hlediska vlastnictvi a reZimu uZivani se v jednotlivych piipadech mohou
byty d¢lit do dalSich kategorii, napt. byty ve vlastnictvi obce urené pro socialni bydleni.

V CR novy obéansky zakonik klade diiraz na skutednost, Ze stavba se stala soudasti
pozemku az na nékteré vyjimky, vCetné staveb doc¢asnych. Stavebni zakon potom vymezuje
stavbu z pohledu realizace. Ve vymezeni pojmu stavba v SRN neni rozliSovano, zda se jedna
o stavbu trvalou nebo docasnou, ve své podstaté jde vzdy o stavbu, pokud jako takova splituje
piislusné pozadavky.

Pojem byt je v CR vymezen jako &ast domu. V SRN na rozdil od CR lze za byt
povazovat i rodinny dim ¢i rekreacni dim, pokud spliiuje vymezené pozadavky pro byt (viz
tab. 2, ¢ast F — stavba, byt).

168 ¢ 2236 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

19 BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3.11.2017 (BGBI. I S. 3634).

170 Srov. také § 1 odst. 3 BaustellV.

71 problematiku a obtiznost popisu pravniho stavu v SRN s pouZitim uzité Seské terminologie doklada mimo
jiné originalni némecké znéni: ,,... fest mit dem Grung und Boden verbunden...*, viz Kleiber. Str. 528.

172 Srov. Gabler Wirtschaftslexikon [online]. Wieshaden: Springer Gabler | Springer Fachmedien Wiesbaden
GmbH. [cit. 2019-06-11]. Dostupné z: https://wirtschaftslexikon.gabler.de/.

13 Srov. Gabler Wirtschaftslexikon [online]. Wiesbaden: Springer Gabler | Springer Fachmedien Wiesbaden
GmbH. [cit. 2019-06-11]. Dostupné z: https://wirtschaftslexikon.gabler.de/definition/wohnung-48736.
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5.1.7 Porovnani vymezeni pojmi venkovni apravy

DalSimi znaleckymi objekty mohou byt venkovni upravy (viz tab.2, ¢astH —
venkovni upravy).

Situace v Ceské republice

V CR jsou venkovni upravy podle zikona o ocefiovani majetku vymezeny jako
pozemni stavby'’*. Venkovni Gpravy v souvislosti s ocefiovanim nemovitych véci tvofi

prislusenstvi stavby hlavni a obvykle maji pravni osud jako stavba hlavni.

Situace ve Spolkové republice Némecko

V SRN lIze v této souvislosti uzit pojem vnéjsi zafizeni, ktera jsou vymezena v BewG
nasledovné:

»Aullenanlage (¢) — Vnéjsi zafizeni (venkovni Upravy) jsou nepohyblivou soucasti
pozemku, které se u zastavénych pozemki ocefiuje samostatnd v&cnou metodou.“t’”
V piipad¢ zjistovani hodnoty rodinného domu jsou typickymi vné€j$imi zafizenimi v SRN
napi. samostatna garaz, ptipojky, zpevnéné komunikace, oploceni, bazén, sklenik.

Ve vztahu k venkovnim tpravam jsou vné&jsi zafizeni v SRN vymezena obdobné jako
v CR stim, Ze rozdily lze nalézt prakticky jenom v uziti zavedenych pojmii a v piistupu

k jejich ocefiovani. V principu vSak mezi obéma zemémi v této oblasti neni vécného rozdilu.

5.2 Diléi analyza vysledkt — znalecké objekty

Zvyse uvedeného Ize shrnout nasledujici podstatné zavéry. Vymezeni pojmi
oznacujicich znalecké objekty je v obou zemich vécné prakticky totozné, krom¢ vymezeni
pojmu majetek. Zde jde o principialné rozdilny piistup k majetku jako takovému, kdy v SRN
za majetek jsou povazovana prava ke konkrétni véci, kdezto v CR je majetkem konkrétni véc
sama. V obou zemich se vSak pfi oceniovani nemovitych véci vytvari systém podstatnych
veli¢in K ocenované véci a pii stanoveni jak ceny obvyklé (sménné hodnoty), tak trzni

hodnoty, ma rozhodujici vahu uzitek z oceiované nemovité véci vychazejici.

Piistup k majetku jako k souboru prav v SRN v podstaté odpovida ptistupu dle
Mezinarodnich ocefiovacich standardii, kdeZto za objekt ocefiovani v CR je povazovan vlastni
predmét majetkopravnich vztahi, a to jak existujicich, tak i uvaZovanych.'”® Z pohledu
autorky se i pfes jistou ojedinélost piistupu k vymezeni majetku v CR jevi tento jako

174°¢ 3 odst. 1 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

5 Srov. §§ 83, 89 BewG.

176 Mezinarodni ocefiovaci standardy vymezuji majetek jako pravni kategorii, ktera zahrnuje viechny naroky,
prava a uzitky, které souvisi s vlastnictvim. Majetek je pak tvofeny individudlnimi vlastnickymi pravy, ktera
vlastnikiim garantuji narok nebo naroky na predmét vlastnického vztahu. Srov. Medzinarodné ohodnocovacie
Standardy. 6. vyd. Bratislava: Slovenska Asociacia Ekonomickych Znalcov, 2005. ISBN 80-969248-5-0.

Str. 50.
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vhodnéjsi praxe, nebot’ sam objekt ocefiovani ma zvlasté¢ v piipadé pozemkua svoji trvalou
fyzickou podstatu, kdezto pravni vtahy jsou jiz ze své podstaty doCasné a mohou se zasadnim
zpiisobem zménit, aniz by objekt saim doznal jakékoliv zmény. Z uvedeného diivodu autorka
nepovazuje za piinosné se ve véci pristupu k vymezeni majetku ptizpiisobovat Mezindrodnim
ocenovacim standardim.
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6 RESENI ZNALECKYCH PROBLEMU

6.1 Vyznam ocefiovani nemovitosti a pristupy k feSeni znaleckych problému

Ve vSech kulturnich statech svéta je nemovitostem pfisuzovan velky vyznam, nebot
tyto bezpochyby tvofi zékladni pilit soukromého vlastnictvi i hospodarského Zivota
spole¢nosti.

Vyznam nemovitosti tak, jak je chapan, vychazi piedev§im z téchto specifickych

vlastnosti:

e Nemovitosti pfedstavuji bez ohledu na momentalni pravni Gpravu vlastnickych vztahi
zakladni prvek bydleni a Zivota obyvatel statu.

e Nemovitosti tvoii velmi ucinnou ochranu pted inflaci jako vhodnd a také zadana
kapitalova investice.

e Nemovitosti ve formé specificky koncipovanych projektt tvoti zéklad pro ekonomické
aktivity.

Na rozdil od ostatnich hospodaiskych hodnot je nutno u nemovitosti brat v uvahu
predevsim tato specifika:

e Trh s nemovitostmi se zdsadnim zpiisobem 1i8i od trhl s ostatnimi komoditami vieho
druhu. KaZdd nemovitost je specifickd a tedy jedinecnd; jeji pevna a nicim
nezaménitelna poloha spolu s jeji dispozici ur€uje rdimce mozného vyuZiti.

e Pro ziskani nemovitosti do vlastnictvi je zpravidla nutna zna¢né kapitalova investice
a nemovitosti tedy vazi po celou dobu trvani vlastnického vztahu nezanedbatelny
kapital.

Nemovitosti nemaji svoji hodnotu jen v momenté jejich pldnovaného ¢i
neplanovaného nakupu jako vétSina ostatniho zbozi, ale hraji zasadni roli jako dlouhodobé
investice, jsou predmétem ruceni za pujcky a pojistné smlouvy, vedou se o n¢ spory, jsou
predmétem dédictvi a d€leni majetku a v neposledni fad¢é hraji vyznamnou hospodaiskou
ulohu v podnikani. Pro toto velmi specifické postaveni nemovitosti je stanoveni jejich

skute¢né hodnoty mimotadné vyznamné.

Prof. Jani¢ek, jak je jiz v kapitole 2.3 uvedeno, konstatuje, Ze znaleckym problémem
je odborny problém souvisejici s pfedmétem oceniovani pii zohlednéni vSech vlivi majicich
vliv na vysledek ocenéni. Reseni znaleckého problému je zaloZeno na aplikaci metod, které
jsou vzhledem k vyznamu ocenovani obvykle stanoveny pravnimi piedpisy. Nasledujici ¢ast
prace je pro piehlednost ¢lenéna na historii vyvoje pravnich Uprav, aktudlni pravni predpisy
a metody aplikované v CR a v SRN pro ocefiovani se zaméfenim na ocefiovani pozemkil

a ocenovani staveb.
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6.2 Vyvoj pravni tipravy oceliovani v Ceské republice a ve Spolkové republice
Némecko

Pro ucelenost této prace je vhodné nejprve provést kratky exkurs do historie zptsobu
ocefiovani na izemi souasné CR a v SRN, s dovozenim ocefovacich piistupti spole¢nych pro
oceniovani v obou zemich. Nasledujici ¢ast prace je zpracovdna pouze jako informativni

piehled ocenovacich metod a pravnich tprav.

6.2.1 Historicky vyvoj pravni upravy ocefiovani v Ceské republice

Podrobné a piehledné je historicky vyvoj ocefiovani na uzemi CR shrnut v publikaci
Ing. Lubomira Weigela Ocenovani nemovitosti podle pfedchozich cenovych ptedpisi na

tizemi Ceské republiky’’”.

Ocenovani nemovitosti na tzemi CR lze rozd¢lit na zdkladé dvou rtznych kritérii,
ato:

e 7 hlediska volnosti cen a

e 7 hlediska metodické ptibuznosti piedpist.

Z hlediska volnosti cen je ocenovani nemovitosti v letech 1897 — 1994 rozdéleno do
nasledujicich Gasovych etap:'’®

e etapa od r. 1897 do 20. 6. 1939; pro tuto etapu je charakteristicka volna tvorba cen
nemovitosti, ovliviiovana zdkonitostmi trhu s nemovitostmi, toto obdobi skon¢ilo
20. 6. 1939 vyhlaSenim tzv. stopcenm,

e etapa od 20.6.1939 do 30.4.1964; pro tuto etapu je charakteristicka regulovana
tvorba cen nemovitosti, a to centralnim organem statu,

e etapa od 1964 do 1990; pro tuto etapu je charakteristicka centralni direktivni tvorba
cen nemovitosti,

e etapa od roku 1990; pro tuto etapu je charakteristicky odklon od centralné direktivni
tvorby cen a postupnd volna tvorba cen nemovitosti.

Z hlediska metodické ptibuznosti pfedpisi pro ocelovani lze obdobi 1897-1994

“1e s +180.
rozdélit nasledovn&*e’:

I.  obdobi od 1897 do 30. 4. 1964 — 1. ocenovaci obdobi,

II.  obdobiod 1.5.1964 do 31. 12. 1984 — II. ocenovaci obdobi,
I1l.  obdobi od 1. 1. 1985 do 31. 10. 1994 — III. ocenovaci obdobi,
IV. obdobiod 1. 11. 1994 do soucasnosti — IV. ocenovaci obdobi.

YT WEIGEL, Lubomir. Oceriovani nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na vizemi Ceské republiky

(1897-1994). Brno: CERM, 2002. ISBN 80-7204-259-9.

'8 Srov. tamtéz. Str. 31 nasl.

179 Stopcenou se rozuméla cena vychazejici z natizeni vlady &. 175/1939 Sb., o zakazu zvy3ovani cen.
180 Srov. WEIGEL, Lubomir. Oceriovdni nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na izemi
Ceské republiky (1897-1994). Brno: CERM, 2002. ISBN 80-7204-259-9. Str. 33.
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I. ocenovaci obdobi (od 1897 do 30. 4. 1964)

I. ocenovaci obdobi Vv zavislosti na metodach pouzivanych pfi ocenovani lze dale toto
ocenovaci obdobi rozdélit na tfi oceniovaci obdobi nasledovng:

Prvni ocefiovaci obdobi kon¢i 20. 6. 1939, V tomto obdobi se pti odhadu hodnoty
nemovitosti vychazelo z nabidky a poptavky na trhu s nemovitostmi a hodnota se zjistovala
podle:

e hodnoty prodejni (téz prodejové, obchodni ¢i trzni) — jednalo se porovnavani
ocenované nemovitosti s predeslymi jiz realizovanymi prodeji obdobnych nemovitosti,
e Kkapitalizovani ro¢niho ¢istého vytézku (vynosova hodnota),

e aritmeticky primeér prodejni a vynosové hodnoty.

V oceilovacich ptedpisech bylo stanoveno, pro které¢ konkrétni ptipady pii ocenovani
nemovitosti, kterou hodnotu zji§tovat. Zadny piedpis pro vypodet ceny nemovitosti
neexistoval. Pfi odhadu hodnoty nemovitosti kazdy znalec vychazel ze své vlastni databaze
a svych odbornych zkusenosti z oblasti ocenovani.

Druhé ocenovaci obdobi od 21.6.1939 do 31.5. 1953 bylo ovlivnéno politickymi

a hospodaiskymi udalostmi a je dle publikace dale ¢lenéno na tii obdobi, a to takto: 1%

e obdobi od 21. 6. 1939 do 31. 12. 1945,
e obdobiod 1. 1. 1946 do 31. 12. 1949,
e obdobiod 1. 1. 1939 do 31. 12. 1953.

Pro obdobi od 21.6.1939 do 31.12. 1945 je charakteristické, Zze doslo k rozpadu
Ceskoslovenské republiky a Cechy a Morava se staly jako protektorat soucasti Velkonémecké
fiSe. Nebezpeci valky potom vedlo ke zvySené poptavce po zbozi v§eho druhu, coz mélo za
nasledek zvySovani cen a naslednou inflaci, kterd znehodnocovala ménu. Tato skutecnost se
odrazilo i ve zvySené poptavce po nemovitostech, dochazelo ke spekulacim s nemovitostmi,
jejichz cena se nepfiméfené zvySovala. K zamezeni ristu cen byl protektoratni vladou zfizen
Nejvyssi ufad cenovy, kterému vlada svéfila fizeni a kontrolu cenové politiky. Tato
skutecnost se promitla i do ocefiovani nemovitosti, kdy cena nemovitosti nebyla fizena
nabidkou a poptavkou na trhu s nemovitostmi, ale regulovana administrativnimi zasahy. Pro
ocefiovani nemovitosti platilo, ze nemovitosti pofizené do 20.6.1939 se ocenovaly
stopcenami, nemovitosti pofizené po 20. 6. 1939 potizovacimi cenami, podle cen stanovenych
pro stavebni podnikdni a platnych v dobé pofizeni v souladu s vladnim natfizenim
¢. 416/1940 Sb. Informace o Grovni stopcen nemovitosti bylo mozné zjistit z cenovych map
nebo smérnych cen pozemki, pripadné ze sbirky listin u pozemkové mapy.

181 Srov. WEIGEL, Lubomir. Oceriovini nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na tizemi
Ceske republiky (1897-1994). Brno: CERM, 2002. ISBN 80-7204-259-9. Str. 35 nasl.
82 Srov. tamtéz. Str. 39 nasl.
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Po osvobozeni nasi republiky doslo k obnoveni jeji suverenity a k obnovovani
postizeného hospodarstvi. Pro zjisténi hodnoty nemovitosti bylo v tomto obdobi rozhodujici
datum dokonceni nemovitosti:

e nemovitost dokoncena do 20. 6. 1939 — stopcenou s odpoctem opotiebeni,

e nemovitost pofizena od 21.6.1939 do 31.12. 1949 — potizovaci cenou s odpoétem
opotiebenti,

o ‘o URTI 183
e u konfiskatl bylo ocenéni tzv. ptejimaci cenou™ .

Po viélce se vSak podklady, ze kterych se daly zjistit stopceny, staly ve své podstaté
nedohledatelnymi. Z tohoto diivodu se pro ocenovani objektd pfistoupilo k vytvoreni tzv.
nahradni metodiky, kterd je publikovana v ,,Ocenovani nemovitosti“ od autort Hiecke, K.
a kol. z roku 1976'®*. P¥i ocetiovani pozemkil vzhledem ke skutecnosti, Ze se cenové mapy ani
smérné ceny pozemku také nedochovaly, se pii pouziti ndhradni metodiky vychazelo
z aloka¢niho koeficientu, ktery byl upfesnén na zakladé 10 znakt. Cena nemovitosti byly
souctem ceny stavby a ceny pozemku.

Pro obdobi od 1. 1. 1950 do 31. 5. 1953 je charakteristické, Ze politicka i hospodaiska
orientace republiky byla orientovana k socialismu. Byl piijat novy obcansky zakonik
¢.141/1950 Sb. a vlastnictvi se zacalo rozliSovat na socialistické, soukromé a osobni.

Hodnota nemovitosti byla zjistovana nasledovné:

e nemovitost dokoncena do 20. 6. 1939 — stopcenami s odpocétem opotiebeni,

e nemovitost pofizena od 21. 6. 1939 do 31. 12. 1949 — potizovaci cena s odpoétem
opotiebeni,

e nemovitost pofizena od 1. 1. 1950 do 31. 5. 1953 — ocenovani podle normalové
kalkulace Il. - pofizovaci cena s odpoétem opotiebeni.

Ocenovani nemovitosti v obdobi od 1. 6.1953 do 30.4. 1964 bylo poznamenano
penézni reformou, hodnota nemovitosti se zjiStovala nasledovné:

e nemovitost dokoncena do 20. 6. 1939 — stopcenami s odpocétem opotiebeni
a prepoctem 1:5,

e nemovitost pofizena od 21. 6. 1939 do 31. 5. 1953 — potizovaci cena s odpoctem
opotiebeni a prepoctem 1:5,

e nemovitost pofizena v obdobi od 1. 6. 1953 do 30. 6. 1959 — pofizovaci cena zjisténa
dle normalové kalkulace II. s odpoctem opotiebent,

e nemovitost pofizena 1. 7. 1959 do 1. 6. 1953 — potizovaci cena dle NOROS 1959
s odpoctem opotiebeni.

1% Cena stanovena na zakladé vladniho nafizeni &. 106/1947 Sb. z. a n. a vl. naf. & 163/1947 Sb. z. an.
Dostupné z: https://www.epravo.cz/vyhledavani-aspi/?1d=15657&Section=1&ldPara=1&ParaC=2a zde:
https://www.epravo.cz/vyhledavani-aspi/?1d=15880&Section=1&ldPara=1&ParaC=2. Jednalo se o prodej
drobnych Zivnostenskych podniki a rodinnych domku ze zkonfiskovaného majetku nepratel republiky.

184 Srov. HIECKE, K. A KOL. Ocenovani nemovitosti. Praha SNTL /Bratislava ALFA, 1976. Str. 44 nasl.
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I1. ocefiovaci obdobi (0d 1. 5. 1964 do 31. 12. 1984)

1. oceftovaci obdobi je obdobi Ceskoslovenské socialistické republiky, pozd&ji od
roku 1969 Ceskoslovenské federativni republiky. V celém tomto obdobi se nemovitosti
ocenovaly cenou ¢asovou, kterd se zjistovala nakladovym zptisobem podle tzv. tfidy kvality.
Cena casova se zjistila z vychozi ceny nemovitosti s odpoctem opotiebeni nemovitosti podle
jejiho stafi. Opotiebeni se urCovalo nejvice linedrni metodou. Vychozi cena nemovitosti se
U kazdého objektu zjistila jako soucin vymeéry a jednotkové ceny, pficemz odpovidajici
vyméra i jednotkova cena zavisela pfedevsim na:

e druhu vlastnictvi k nemovitosti a jeho formy,
e subjektii pievodu,
e typu pievodu,

e od roku 1969 také na uizemi, kde se nemovitost nachazela.®®

Vsechna tato kritéria ovliviiovala, zda se nemovitost oceniovala podle cenového
ptedpisu nebo jiného podkladu.

II1. oceriovaci obdobi (od 1. 1. 1985 do 31. 10. 1994)

Ve III. ocetiovacim obdobi doslo ke zméné politickych a hospodéiskych pomért, coz
se odrazilo i v oblasti oceniovani nemovitosti. V celém tomto obdobi se nemovitosti ocefiovaly
cenou ¢asovou, kterd se zjistovala nakladovym zplisobem na zakladé tzv. bodové hodnoty.
Cena Casova se zjistila z vychozi ceny nemovitosti s odpoctem opotfebeni nemovitosti podle
jejiho stafi a stavu. Vychozi cena se zjistila obvykle jako soucet cen jednotlivych podlazi,
pfi¢emZ vychozi cena jednotlivych podlazi se vypocitala jako soucin plochy podlazi, poctu
bodl za podlazi a ceny jednoho bodu. Opotiebeni se uréovalo vyhradné linedrni metodou.
Procento opotiebeni vSak zaviselo na druhu stavby, u n€kterych podle staveb na jejich stavu
a pfedpokladané Zzivotnosti, u jinych na materidlovém provedeni hlavnich konstruketi,
ptipadné na poctu bodi nebo se opotiebeni viibec nezohlednovalo.

IV. ocenovaci obdobi (od 1. 11. 1994 do soucasnosti)

Pro obdobi od 1. 11. 1994 jsou jiz charakteristické nové ocenovaci principy, které ve
své zéasad¢ plati i v soucasné dob¢.
6.2.2 Historicky vyvoj pravni ipravy ohodnocovani ve Spolkové republice Némecko

V SRN na rozdil od CR lze zadatky metodickych postupii pro ohodnocovani
nemovitosti nalézt jiz v 15. stoleti v oblasti Frankfurtu nad Mohanem. Hypotécni a konkursni
nafizeni Friedricha Wilhelma 1. z roku 1722 je pak povaZzovéano za poc¢atek oboru odhadovani
a ohodnocovani.

185 Srov. WEIGEL, Lubomir. Oceriovdni nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na vizemi Ceské
republiky (1897-1994). Brno: CERM, 2002. ISBN 80-7204-259-9. Str. 57 nasl.
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Rissky zakon o hypotéénich bankach z roku 1893 a 1899 daval témto bankam pravo
vydavat pokyny k vypracovani posudkii. Za standardni dilo v oblasti literatury je povazovana
publikace F. W. Rosse Rukovét k sestaveni hodnoty stavby™®® z roku 1890.

V prubéhu 19. a 20. stoleti stoupl vyznam zjistovani hodnoty predevsim pro potiebu
spravy dani. V roce 1935 byly uzdkonény tzv. stopceny. V obdobi po druhé svétové valce
bylo nutné plosn¢ znat hodnoty nemovitosti pro novou vystavbu, sanovani mést a pro rozvoj
novych sidelnich utvart. Znovusjednoceni v roce 1990 vedlo Kk nutnosti vypracovat velky

pocet znaleckych posudkti v oblastech novych spolkovych zemi.

Pivodni Nafizeni o principech zjistovani trzni hodnoty pozemkﬁ187 z7.8.1961, které¢
vstoupilo v platnost 11. 9. 1961, bylo obnoveno v roce 1972. Toto natfizeni z 6. 12. 1988 bylo
naposledy zménéno v roce 1998 a stalo se s prihlédnutim k platné judikatufe a praktické
aplikaci vSeobecn¢ uznavanym na celém tizemi SRN.

Naftizeni o zjistovani hodnoty mélo za ukol co mozna nejucinnéj§im zpisobem zajistit
sjednoceni metod zjiStovani hodnoty. Toto nafizeni bylo v roce 2010 nahrazeno Natizenim
0 pravidlech zjistovéani trznich hodnot188, a to zdivodu zmén na trhu s nemovitostmi
Vv disledku globalizace. Zpiisob posuzovani nemovitosti jako kratkodobych investic a zmény
terminologického pojeti si vynutily urcitd ptizplisobeni a aktualizaci pojml a vymezeni. Také
doslo ke zméné zpusobu prace v disledku vyuzivani vypocetni techniky a zpracovani udaji
pfi statistickém vyhodnocovani a dostupnost sbirek relevantnich tdaji.

Ptestoze znalecka Cinnost, resp. pravni rdmec, ktery ji ovlivituje, ma dlouhou historii
S neptferuSenou kontinuitou, vyskytuje se odborna kritika stavu a jsou ptedkladany navrhy na

pravni L'lpravy.189

6.2.3 Diléi analyza vysledku - historického vyvoje pravnich aprav

Jak vyplyva z vySe uvedeného pichledu zptuisobi ocenovani v letech 1897-1994, bylo
na uzemi nyn&di CR ocefovani nemovitosti ovliviiovano piedevsim politickymi
a hospodarskymi udalostmi. Zpocatku byla cena nemovitosti fizena zakonitostmi trhu, tedy
nabidkou a poptavkou. Toto obdobi konéi 20.6.1939 vyhlaSenim stopcen. Obdobi
tzv. volnych cen bylo vystfidano obdobim, kdy hodnota nemovitosti byla zamérné regulovana

190

ur¢enymi pravidly. Tato situace trvala az do roku 1990, kdy nastupem novych

186 ROSS, F., W. Leitfaden fiir die Erstellung des Bauwertes. Berlin. 1890.

8" BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Verordnung iiber Grundsitze fii die Ermittlung des Verkehrswertes
von Grundstiicken in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. August 1961 (BGBI. 1 1961 S. 1183).

188 BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

in der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Mai 2010 (BGBI. | S. 639).

189 Srov. napt. Sachverstindigenrecht: Themenfelder gestern, heute und morgen [online]. Kéln: Reguvis,
Bundesanzeiger Verlag, 2015, [cit. 2018-11-08]. Dostupné z: https://www.bundesanzeiger-verlag.de/kfz-
sv/aktuelles/fachbeitraege/detail-fachbeitraege/artikel/sachverstaendigenrecht-themenfelder-gestern-heute-und-
morgen-17519 html.

190 Srov. WEIGEL, Lubomir. Oceriovdni nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na vizemi
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spolecenskych pomériu doslo v oblasti ocenovani k odklonu od regulované tvorby jednotnych

cen a k navratu k volné tvorbé& cen nemovitosti.'%*

Neni bez zajimavosti, Ze ocenovani stopcenou se uplatiiovalo u nemovitosti, které byly
potizeny do 20. 6. 1939 pomérné dlouhou dobu, a to takto:

e V piipad¢ pfevodu staveb v osobnim vlastnictvi mezi ob¢any do 30. 4. 1964,
e V pfipad¢ pfevodu staveb v soukromém vlastnictvi az do konce roku 1984,

e aupfevodu pozemki az do 31. 3.1979.

Také v SRN byla ovliviiovana situace pii zjistovani hodnoty nemovitosti politickymi
vlivy. V roce 1935 byly v disledku rostouciho zajmu o nemovitosti vedouci ke spekulacim
S nemovitostmi uzdkonény stopceny. Po druhé svétové valce byl navrat k jiz zavedenym

metoddm pouzivanym pro zjiStovani hodnoty nemovitosti.

Kromé stopcen, které byly zavedeny v obou zemich, neni bez zajimavosti, Ze
nakladovy piistup K ocefiovani majetku v CR nahradni metodika a zjisfovani hodnoty
nakladovym zplsobem podle tfidy kvality, které je charakteristické pro II. oceniovaci obdobi,
jsou metody zaloZeny na stejnych principech jako soucasny regulovany postup pro zjistovani
vécné hodnoty v SRN.

6.3 Aktualni pravni predpisy pro ocenovani

6.3.1 Pravni predpisy upravujici ocefiovani nemovitych véci v Ceské republice

Ocefiovani nemovitych véci je v CR upraveno predevsim témito zakladnimi pravnimi
ptedpisy:
e zdkonem ¢. 151/1997 Sb., o oceniovani majetkulgz,
e vyhlaskou ¢.441/2013 Sh., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlagka)'®,
o zakon &. 526/1990 Sb., o cenach™,

6.3.2 Pravni piedpisy upravujici zjistovani trzni hodnoty ve Spolkové republice
Némecko

Ocenovani nemovitosti v SRN je upraveno nejenom ftadou zakond, ale soucasné
vychdzi 1 z aktualni judikatury. Nésledné je uveden piehled nejdiilezitéjSich zdkoni, natizeni
a smernic SRN upravujicich ohodnocovani pozemki. Pravni pfedpisy autorka uvadi ¢eskym

pfekladem plvodniho pojmenovani, némeckym zkracenym nazvem a v SRN uzivanou

Ceské republiky (1897-1994). Brno: CERM, 2002. ISBN 80-7204-259-9. Str. 30.
1 Tamtéz. Str. 31 nasl.

192 74kon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

193 Vyhlagka €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocetiovani majetku.

194 Z4kon €. 526/1990 Sb., o cenéach.
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zkratkou. V textu prace je na jednotlivé pravni predpisy odkazovano pouze zkratkou s tim, ze
uplna citace pravnich piedpisit véetné jejich dostupnosti je uvedena v seznamu pouzitych
zdroju.

Stavebni zakon

(ném. das Baugesetzbuch — BauGB)

Némecky stavebni zdkon (Ufedni oznaceni BauGB), kterému ptedchéazel spolkovy
velky vliv na uspotadani, strukturu a rozvoj sidelnich celkl a infrastrukturu mést a obci.
Tento zékon je rozdélen do Ctyi Casti, a to vSeobecné meéstské pravo, zvlastni méstské
stavebni pravo, ostatni ptedpisy a pfechodna a zavérecna ustanoveni.

Narizeni o stavebnim vyuZziti pozemki
(ném. die Baunutzungsverordnung — BauNVO)

Nafizeni o stavebnim vyuziti pozemku (Gfedni oznaceni BauNVO) detailné vymezuje
zpusob uzivani staveb a vyznam pojmu zona pro bydleni, smiSena zoéna, primyslova zéna
a dalsi specifické zony napt. dopravnich staveb a ochrannych pasem. Stejné tak vymezuje
zpisob a rozsah vyuziti pozemki v jednotlivych zonach, véetné konstrukénich feseni staveb
pomoci koeficientu zastavénosti (ném. die Grundflichenzahl — GRZ), ktery uruje miru
stavebniho vyuziti pozemku a udava, jak velka plocha smi byt na ur¢itém pozemku zastavéna,
pticemz hodnota tohoto koeficientu je pomér mezi zastavénou plochou a celkovou plochou
pozemku, a koeficientu plochy podlazi (ném. die Geschossflichenzahl — GFZ), ktery urCuje
maximalni miru vyuZiti stavebniho pozemku vzhledem k objemu umistované stavby.
Hodnota tohoto koeficientu je pomé&r souétu ploch celych podlazi dle vnéjSich rozméru stavby
k celkové plose pozemku.

Nafrizeni o provoznich niakladech
(ném. die Betriebskostenverordnung — BetrKV)

Natizeni o provoznich nakladech (fedni oznaceni BetrKV) plati v SRN od 1. 1. 2004.
Vychazi z § 27 1. BV jakoz i z jeho piilohy ¢. 3.

Zikon o ohodnocovani
(ném. das Bewertungsgesetz — BewG)

Zakon o ohodnocovani (Gfedni oznaceni BewG) reguluje v SRN ohodnocovani
majetku pro danové ucely. Plati pro vSechny odvody a danég, které jsou upraveny spolkovym
zékonem, ale je na n¢ho odkazovano i v zemskych a komundlnich danovych ptedpisech.
Vymezuje hodnotici kritéria pro jednotlivé druhy hodnot a vymezuje zptisoby ohodnocovani
jednotlivych druhii nemovitosti a ostatniho majetku.

Zakon k odhadovani (ocenovani) zemédélské pady

(ném. das Bodenschdtzungsgesetz — BodSchitzQG)

Zakon k odhadovani zemédélské pudy (tfedni oznaceni BodSchitzG) nahrazuje zakon
o odhadovani obhospodafované pidy v Némecku z 16.10. 1934. Jeho ucelem je zajistit
plo$né ohodnocovani zeméd¢lsky uzivatelnych ploch pro daniové ucely, planovité sestavovani

vyuzivani pudy a pro zvySeni kvality hypotec¢nich podkladi.

64



Smérnice pro zjiSovani smérnych hodnot pidy

(ném. die Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten — BRW-RL)

Smérnice pro zjistovani smérnych hodnot pudy (ufedni oznaceni BRW-RL) je
smérnice, ktera dava pokyny pro zjistovani smérnych hodnot piady podle § 10 ImmoWertV.

Smérnice pro zjistovani vynosové hodnoty

(ném. die Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts — EW-RL)

Smérnice pro zjiStovani vynosové hodnoty (ufedni oznaceni EW-RL) je smérnice,
ktera obsahuje podrobné pokyny, vcetné¢ praktickych priklad, pro zjisStovani vynosové
hodnoty.

Narizeni o pozemkovych knihach
(ném. die Grundbuchordnung — GBO)

Nafizeni o pozemkovych knihach (Ufedni oznaceni GBO) je nafizeni zékona
0 pozemkovych knihach, ktery spolu s provadécim piedpisem (ném. die Grundbuchverfiigung
— GBV) upravuje proces zapisi do pozemkové knihy.

Z:akon o dani z nabyti pozemki (pidy)
(ném. das Grunderwerbsteuergesetz — GrEStG)

Zakon o dani z nabyti pozemkl (ufedni oznaceni GrEStG) reguluje v NSR zdanéni
pravnich tkont, které se tykaji vnitrostatnich pozemku, zvlasté pak prodeje pozemki, jejich
vymeény a ziskdvani pozemkili v nucenych drazbach.

Zakon o dani z pady

(ném. das Grundsteuergesetz — GrStG)

Zakon o dani z pudy (ufedni oznaceni GrStG) zmociiuje v SRN jednotlivé obce
k vybéru dani ze zastavénych, nezastavénych a zemédélsky vyuzivanych pozemki.

Narizeni o propoc¢tu hospodareni byt dle druhého bytového stavebniho zdkona

(ném. Zweite Berechnungsverordnung — Il. BV)

Natizeni o propo¢tu hospodateni bytli dle druhého bytového stavebniho zdkona
(0fedni oznaceni Il. BV) je némecké pravni nafizeni, jehoz pusobnosti jsou predevsim
vystavba socidlnich byt a danové zvyhodnéni stavby byti. V praxi je Il. BV uplatiiovano i na
ostatni bytovou vystavbu, na jeho zékladé¢ muze byt zjiStovano nakladové ndjemné, tedy
najemné, které pokryva vSechny néklady vcetné zuroceni vlastniho kapitalu.

Narizeni o pravidlech zjiSovani trznich hodnot pozemki

(nebo také: Natizeni o zjistovani hodnoty nemovitosti)

(ném. die Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

Natizeni o pravidlech zjiStovani trznich hodnot pozemkl (Ufedni oznaceni
ImmoWertV) konkretizuje zptisoby postupu pfi zjisStovani trzni hodnoty a zavazné urcuje
ramce pro aplikaci jednotlivych metod. Konkretizace se tyka i rozsahu potiebnych vstupnich
udajii a zpusobu jejich ziskdvani, a to vcetné¢ hodnoceni dilezitych vlastnosti pozemku
s dirazem i na energetické vlastnosti budov.
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Smérnice pro zjistovani vécné hodnoty

(ném. die Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts — SW-RL)

Smérnice pro zjiStovani vécné hodnoty (Gfedni oznaeni SW-RL) je smérnice, ktera
obsahuje podrobné pokyny, v¢etné praktickych piikladd, pro zjisStovani vécné hodnoty.

Zikon zeméméricsky a katastralni

(ném. das Gesetz iiber die Landesvermessung und das Liegenschafiskataster —

VermKatG)

Zakony zemémétické a katastralni (afedni oznaceni VermKatG) jsou zemské zakony
zajistujici opatieni a udrzovani geodetickych podkladii pro katastr nemovitosti a dalsi
potifebna zamétovani.

Smérnice pro zjiStovani srovnavaci hodnoty vcetné hodnoty piidy srovnavaci
metodou

(ném. die Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und des Bodenwerts —

VW-RL)

Smérnice pro zjisStovani srovnavaci hodnoty véetné hodnoty pudy srovnavaci metodou
(0fedni oznaceni VW-RL) je smérnice, ktera obsahuje podrobné pokyny, véetné praktickych
ptikladd, pro zjistovani srovnévaci hodnoty.

ZiKon o rezidencnich nemovitostech a pravu trvalého uzivani (bydleni)

(ném. das Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

Smérnice pro zjist'ovani hodnoty

(ném. Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte) von

Grundstiicken — \WertR 2006)

Smérnice pro zjistovani hodnoty (Ufedni oznaceni WertR 2006) je v soucasné dobé
platna pouze v rozsahu pfiloh.

Natizeni o vypoctu obytné plochy

(ném. die Wohnflichenverordnung — \WoFIV)

Natizeni o vypoctu obytné plochy (ufedni oznaeni WoF1V) je zdkladnim pfedpisem,
podle kterého znalci pii zpracovavani posudkt urCuji obytnou plochu ocenovanych

nemovitosti.

6.4 Zakladni pojmy pouZivané p¥i ocefiovani v Ceské republice a ve Spolkové
republice Némecko

Pro ocenovani a spravné chapani vysledk ocenovani je dalezité rozliSovani pojmu
cena a hodnota tak, jak tyto pojmy vymezuji Mezinarodni ocenovaci standardy, kdy pojem
cena se pouziva pouze ve vyznamu castky, ktera je pozadovana, nabizena nebo skutecné
zaplacena za ur€ity majetek a hodnota je potom chapana jako ekonomicky pojem ve vztahu
k ceng, jde o odhad pravdépodobné ceny. V CR se takové rozliseni nepouziva a pojem cena je
zaveden a pouzivan i ve vyznamu hodnoty. Stejné tak se pro stanoveni ceny i hodnoty se
pouziva jednotny pojem ocefiovani. V SRN na rozdil od CR se v souladu s mezinarodni
zvyklosti rozliSuji a pouzivaji pojmy cena a hodnota a ¢innost vedouci ke zjistovani hodnoty
se nazyva ohodnocovani (ném. die Bewertung). Pfitom jednozna¢né vymezeni a rozliSovani
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téchto zakladnich pojmt pouzivanych pfi ocenovani, je velmi dilezité pro znaleckou ¢innost
znalcl. Protoze je pojem ocernovani v CR jiz dlouhodobé zavedeny a pouzivany, je pro
zjednoduSeni pouzivan i ve vyznamu ohodnocovani. Pro porovnani vyznamii pojmu

souvisejicich s ocenovanim je dulezité nejprve jejich vymezeni v jednotlivych zemich.

6.4.1 Porovnani vymezeni pojmii cena a hodnota

Situace v Ceské republice

Obecny pojem cena je v CR vymezen V zakoné o cenéch, a to nasledovné:
Cena je penézni Castka
a) sjednana pii nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
b) urena podle zvlastniho predpisu (zakon o ocefiovani) kjinym ucelim nez

k prodeji.'*®
Pojem hodnota v pravnim prostiedi CR je vymezen napiiklad takto:

,Hodnota véci vyjadiuje v penézich uzitek z pfedmétu ocenéni, ktery ma nebo muize
mit subjekt s danym rozsahem prav k véci, pii vymezeném zptsobu nakladani s posuzovanym

obj ektem. <%

Situace v Spolkové republice Némecko

V SRN neni pojem cena vymezen v zakoné, ale lze tento pojem chapat nasledovné:

Preis (e) — Cena je obecné vnimana jako penézni plnéni, dosazené na trhu vzhledem
k nabidce a poptavce za uritou véc nebo sluzbu. Hodnota véci je zjistovana, cenu vzdy

o 197
urcuje trh. ’

Porovname-li po strance vyznamové vymezeni pojmu cena v CR i v SRN, lze
konstatovat, Ze pojem cena jako penézni plnéni v souvislosti s prodejem ¢i nakupem je v obou

zemich vyznamove identicky.

Naproti tomu pojem hodnota je v SRN vymezen v némeckém ekonomickém slovniku
Gabler nasledovné:

Wert (r) — Hodnota je vyjadieni dilezitosti ur¢itého majetku (statku) pro uspokojeni

poteb konkrétniho subjektu.«'%®

195 Srov. § 1 odst. 2 zdkona & 526/1990 Sb., o cenéach.

19 KLIKA, Pavel a Robert KLEDUS. Teorie oceriovini nemovitych véci [online]. Vysoké ugeni technické

v Brng, Ustav soudniho inzenyrstvi, 2019, 1-131 [cit. 2019-06-13]. ISBN 978-80-214-5743-0. Str. 11.

97 Srov. ROSS, Franz Wilhelm a Rolf BRACHMANN. Ermittlung des Bauwertes von Gebduden

und des Verkehrswertes von Grundstiicken. 23. Aufl., bearb. u. erg., 121.-128. Tsd. Hannover-Kirchrode:
Oppermann, 1979. ISBN 3-87604-000-0. Str. 5.

1% Srov. Gabler Wirtschaftslexikon [online]. Wiesbaden: Springer Gabler | Springer Fachmedien Wiesbaden
[cit. 2019-06-11]. Dostupné z: https://wirtschaftslexikon.gabler.de/definition/wert-49005/version-327305.
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Porovname-li po strance vyznamové vymezeni pojmu cena VCR i v SRN, lze
konstatovat, Ze pojem cena jako penézni plnéni v souvislosti s prodejem ¢i nakupem je v obou
zemich vyznamov¢ identicky. V piipadé porovnani pojmu hodnota, Ize konstatovat, ze v SRN
na rozdil od CR pojem hodnota vymezen obecnéji, ale v obou zemich hodnota piedstavuje
uzitek urcitého statku ve vztahu ke konkrétnimu subjektu (viz. tab. 3, ¢ast A — cena
a hodnota).

6.4.2 Porovnani pojmi obvykla cena (hodnota) a trZzni hodnota

Situace v Ceské republice

Pojem obvykld cena je vymezen ve tfech pravnich pifedpisech, a to v nasledujicich
vyznamech.

Novy obc¢ansky zakonik v souvislosti s pojmem obvykld cena v § 492 uvadi:

,Hodnotu véci, 1ze-1i ji vyjadfit v penézich, je jeji cena. Cena véci se ur¢i jako cena

obvykla, ledaze je néco jiného ujednano nebo stanoveno zakonem.*
Dalsi vymezeni pojmu obvykla cena je v zakoné€ o cenach a zni takto:

»Obvyklou cenou pro ucely tohoto zakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska
uziti porovnatelného nebo vzijemné =zastupitelného zbozi volné sjednavand mezi
prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sob& navzijem ekonomicky, kapitalové nebo
personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZen uc¢inky omezeni hospodaiské soutéze.
Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, uréi se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodaiského postaveni, kalkulaénim propo¢tem ekonomicky opravnénych

nakladii a pfiméfeného zisku. <%

Konec¢né v zékoné o oceniovani je vymezen pojem obvykld cena nasledovné:

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera byla dosaZzena pfi
prodejich stejného, poptipadé¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimofadnych
okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji naptiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky ptirodnich €i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota ptikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho

vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu véci a uréi se porovnanim.«?%

1998 2 odst. 6 zékona &. 526/1990., o cendch.
200 ¢ 2 odst. 1 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovéani majetku.
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Na objasnéni situace v oblasti spravného pochopeni vyznamu jednotlivych druhi cen
a spravného postupu pro stanoveni ceny obvyklé jiz diive uvedeny Komentai k uréovani
obvyklé ceny vymezuje druhy cen a hodnot, pricemz cenu obvyklou vymezuje nasledovné:

»Cena obvyklad je statistické vyhodnoceni jiz realizovanych prodeji (historickych

Cen).“201

Pojem trzni hodnota je v CR vymezen v Komentédfi k urovani obvyklé ceny
nasledovné:

,» IrZzni hodnota je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je
Vv odhadu realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek (odhad do budoucnosti). Trzni
hodnotu Ize spocitat na rozdil od obvyklé ceny vyhodnocenim vécné hodnoty (nakladové
ocenéni), vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim scenami obdobnych véci

(nemovitosti). <%

Situace ve Spolkové republice Némecko

V SRN je v souvislosti se zjistovanim hodnoty nemovitosti pravni upravou BauGb
vymezen pouze pojem trzni hodnota a to takto:

Verkehrswert (r) nebo Marktwert (r) — Trzni hodnota je uréena cenou, které by
bylo dosazeno v case, ke kterému se urceni ceny vztahuje, v obvyklém obchodnim styku
podle pravnich piedpist a na zakladé skute¢nych vlastnosti, které odpovidaji povaze a poloze
pozemku nebo ostatnich pfedmétii, jejichZz cena se urcCuje, bez ohledu na nezvyklé nebo

, 2
osobni vztahy. 03

Z vySe uvedeného vyplyva, ze obvykla cena v CR vymezena v zakon€ o ocenovani je

vyznamove srovnatelna s pojmem trzni hodnota v SRN vymezenym v BauGB, porovnani viz
tab. 3, ¢ast B - obvykla cena (hodnota) a trzni hodnota. V CR se se navic jedna o uréeni
obvyklé ceny 1 pro sluzby. Jediny a zcela zésadni rozdil spociva ve skutec¢nosti, Ze v SRN neni
ve vymezeni trzni hodnoty urceno, Ze se ur¢i porovnanim tak, jak je tomu v pfipadé vymezeni
obvykié ceny v CR.?®* Takové omezujici vymezeni obvyklé ceny vede k dlouhodobé diskusi
0 zpusobu urovani obvyklé ceny predev§im pii ocenovani majetku. Ve snaze vysvétlit
a objasnit nékteré pojmy souvisejici s ocetiovanim majetku v CR vydalo Ministerstvo financi
CR diive uvadény Komentat k uréovani obvyklé ceny, ve kterém je obvykld cena vymezena
jako statistické vyhodnoceni jiz realizovanych prodejii a souc¢asné uveden postup stanoveni
obvyklé ceny, a to metodou ptimého porovnani. Pokud vyjdeme z porovnavaci metody
pouzivané ke zjiStovani hodnoty nemovitosti v SRN, lze konstatovat, Ze pfedpokladem pro
aplikaci této metody je potieba existence dostate¢ného poctu relevantnich aktudlnich udaja

21 K omentéf k uréovani obvyklé ceny. Str. 3.

202 Tamtéz. Str. 3.
203 Srov. § 194 BauGB.
24 Srov. § 2 zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.
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o kupnich cenach srovnatelnych nemovitosti v misté, piipadné dalsich vhodnych udaji
umoznujicich statistické vyhodnoceni. Lze proto konstatovat, ze vymezeni obvykié ceny
uvedené v Komentéii k uréovani obvyklé ceny je z tohoto pohledu spravné. Problém ovsem
nastava v piipade, ze nelze metodou piimého porovnani obvyklou cenu uréit, nebot’ neexistuje
v daném misté a v daném case dostateény pocet relevantnich udaji o kupnich cenach
srovnatelnych nemovitych véci. V tomto piipadé uvadi Komentaii k ur¢ovani obvyklé ceny,
ze se ma stanovit cena zjistenda. Z jakého divodu stanovit pravé a pouze cenu zjisténou uz
tento komentai' nezdivodiuje, piitom cena zjisténd nemusi ani vibec odpovidat skute¢né
realizovatelné cene, tedy cené obvyklé, tak jak vymezuje obvyklou cenu zédkon o ocenovani.
Takovy piistup k ocefiovani nemovitych véci ani neodpovidd Zzadnym mezinarodnim

zvyklostem a standardim.

Vedle obvyklé ceny zakon o ocenovani majetku vymezuje pojmy mimorddna cena
a cena zjisténd nasledovné:

»,Mimoiiadna cena je cena, do jejiz vySe se promitly mimoiadné okolnosti trhu,

osobni poméry prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby.«**

»Cena zjisténa je cena urcena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena nebo

mimoi4dna cena.*?%

Pojymy cena mimorddna a cena zjisténd nejsou v SRN v souvislosti se zjistovanim
trzni hodnoty vymezeny (viz tab. 3, ¢ast C - mimoiadna cena acena zjisténd). V této
souvislosti Ize pouze uvést, ze cena zjisténd je cena, jejiz postup uréeni je v CR upraven
pravnimi piedpisy, kdezto v SRN jsou pravnimi piedpisy upraveny metody pro zjistovani
trzni hodnoty nemovitosti, jak je dale upiesnéno.

Tab. 3: Piehled zakladnich pojmii souvisejicich s ocefiovanim 2’

CR SRN
Ocenovani (e) Bewertung (ohodnocovani)
¢innost ke stanoveni ceny i1 hodnoty proces ke stanoveni hodnoty

Cast A - cena a hodnota

Cena (r) Preis (cena)
penézni ¢astka penézni plnéni
Hodnota (r) Wert (hodnota)
ekonomicka kategorie, jde o odhad, vyjadiuje uzitek vyjadiuje dilezitost ur¢itého statku pro uspokojeni
vlastnika, existuji rizné druhy potieb konkrétniho subjektu

205 8 2 odst. 2 zikona &. 151/1997 Sb.. o oceifiovani majetku.

206 § 2 odst. 3 tamtéz.
207 yzhledem ke skuteénosti, ze pojem obvykla cena je v CR vymezena v nékolika pravnich piedpisech, je
v tabulce uveden pouze pojem vymezeny podle zdkona o ocenovani. Preklad autorka.
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Cast B - obvykla cena (hodnota) a trzni hodnota

Obvykla cena (hodnota) (r) Verkehrswert (r) (Marktwert) (trzni hodnota)
cena, ktera by byla dosazena pii prodeji stejného, cena, které by bylo dosazeno v ¢ase, ke kterému se
popiipadé obdobného majetku nebo pii poskytovani uréeni ceny vztahuje, podle pravnich piedpist, bez
stejné nebo obdobné sluzby. nepromitaji se do jeji vyse ohledu na nezvyklé nebo osobni vztahy
mimofiadné okolnosti trhu, vyjadiuje hodnotu véci, uréi
se porovnanim

Cast C - mimoiadna cena a cena zjisténa

Mimoi‘adna cena (hodnota) AuBlergewohnlicher Wert (zvlastni hodnota)
cena, do jejiz vyse se promitly mimoiadné okolnosti neni vymezena
trhu

Cena zjiSténa
cena zjisténa podle zakona o ocefiovani majetku neni vymezena

6.4.3 Porovnani pojmi vécna hodnota, vynosova hodnota a srovnavaci hodnota

Situace v Ceské republice

Pojmy vécna a vynosova hodnota jsou v CR vymezeny pouze v oborné literatuie jako

2

napi. v publikaci Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci’®, a to nasledovné:

»Vécna hodnota (substan¢ni hodnota, ¢asova cena) je reprodukéni cena véci, snizena
o piiméfené opotiebeni, odpovidajici primémé opotiebené véci stejného staii a piimérené
mtenzity pouzivani, ve vysledku pak snizena o nédklady na opravu vaznych zavad, které
znemoziiuji okamzité uzivani véci.«*%
,»vynosova hodnota nemovitosti je soucet diskontovanych (oduirocenych)

predpokladanych budoucich &istych vynost z jejiho pronajmu.«**°

Situace ve Spolkové republice Némecko

Pojmy vécna, vynosova a srovnavaci hodnota jsou vymezeny v pravnich piedpisech
a jsou vymezeny nasledovné:

Sachwert (r) — Vécna hodnota pozemku nebo prav na twrovni pozemku®'’ je

zjistovana z vécné hodnoty uzivatelnych staveb a jinych zafizeni’'’, jakoz i z hodnoty
pudy*’, a to pii respektovani obvyklych obchodnich vztahi na trhu s nemovitostmi. Vécna

208 BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocernovdni nemovitich véci. 1. vydani. Bmo: Akademické nakladatelstvi
CERM. sr.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1.

2% Tamtéz. Str. 60.

219 Tamtéz. Str. 289.

1 Srov. § 83 BewG.

212 5rov. §§ 85-88. § 190 BewG.

23 Srov. § 179 BewG, § 16 ImmoWertV.
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hodnota staveb ajinych zafizeni (mimo vn&jsi zafizeni) vychazi ze stavebnich nakladg®*

s piihlédnutim ke snizeni hodnoty stafim a opotfebenim215.

Ertragswert (r) — Vynosova hodnota je na rozdil od vécné hodnoty, ktera je
odvozena od fyzické podstaty oceniované véci, zjiSténa na zakladé¢ vySe a trvani redlné
dosazitelnych &istych vynost z ekonomického vyuzivani véci?® Vynosova hodnota je
zjiStovana predevSim pro potfeby bankovnictvi a pii obchodovéani s hospodarskymi nebo
investi¢nimi objekty.

Vergleichswert (r) — Srovnavaci hodnota je hodnota, ktera je vysledkem aplikace

srovnavaci metody zjistovani hodnoty pozemku.217

Z vyse uvedeného vyplyvé, ze pojmy vécnd hodnota a vynosova hodnota jsou po

vécné strance identické. Srovnavaci hodnota neni v CR vymezena (viz. tab. 4, ¢ast A — vécna,

vynosova a srovnavaci hodnota).

Pro tuplnost je potieba uvést, ze v souvislosti se zjiStovanim hodnoty je v SRN
uvadéna i hodnota pro zajidténi uvéru (ném. der Beleihungswert). Na rozdil od CR je
zjistovani této hodnoty v SRN upraveno pravnimi piedpisy (viz tab. 4, ¢ast B - zastavni
hodnota nemovitosti).

Beleihungswert (r) — Hodnota pro zajisténi avéru (hypotéky) hraje vyznamnou roli pfi
financovani nemovitosti a zjiStuje se v souladu se zakonem o dluznich upisech tak, Ze
hodnota pro zajisténi uvéru (hypotéky) nesmi prevysit hodnotu, ktera byla zjiSténa se vsi
opatrnosti a s odbornou péci s prihlédnutim k budouci prodejnosti hodnocené nemovitosti,
dlouhodobé negativnim vlastnostem nemovitosti, stavu mistniho trhu s nemovitostmi jakoz

I moznostem soucasné a budouci vyuzitelnosti nemovitosti.«*®

Pojem zastavni hodnota nemovitosti v CR lze dohledat prakticky jen na internetovych
strankéch souvisejicich s poskytovanim bankovnich sluzeb.

»Zastavni hodnota nemovitosti je hodnota nemovitosti, kterou stanovuje interni nebo
externi odhadce banky a ze které banka vychazi pti poskytovani hypote¢niho Gveru. Zastavni
hodnota pro banku se nemusi vzdy rovnat trzni cen¢ nemovitosti, odhadce banky se snazi
zpravidla urcit cenu obvyklou v ¢ase a misté. Banka potom podle internich smérnic a kritérii
risk-managementu pomeéfuje zastavni hodnotu k hodnoté ¢astky pozadované pro hypotecni

., 219
financovani nemovitosti.*

2% Srov. § 22 ImmoWertV.

23 Grov. § 23 tamtéz.

218 Srov. § 18 ImmoWertV.

27 Srov. § 15 tamtéz.

28 Srov. § 16 PfandBG.

219 Sroy. Banky.cz [online]. Brno: Top-in.cz, 2019 [cit. 2019-05-16].

Dostupné z: https://www.banky.cz/hypotecni-slovnik/zastavni-hodnota-nemovitosti/
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Tab. 4: Piehled pojmii souvisejicich se zjisfovanim hodnoty v SRN?2°

v

CR SRN

Cast A - vécna, vynosova a srovnavaci hodnota

Vécna hodnota (r) Sachwert (vécna hodnota)
reprodukéni cena véci snizena o opotiebeni vychazi ze stavebnich nakladi se zohlednénim
opotiebeni
Vynosova hodnota (r) Ertragswert (vynosova hodnota)
soucet diskontovanych (oduroc¢enych) je hodnota zjisténa na zékladé vyse a trvani realné
budoucich piijmi z nemovitosti dosazitelnych ¢istych vynosi z ekonomického
vyuzivani véci
Srovnavaci hodnota (r) Vergleichswert (srovnavaci hodnota)
neni vymezena hodnota zjisténa aplikaci srovnavaci metody

Cast B - zastavni hodnota nemovitosti

Zastavni hodnota nemovitosti (r) Beleihungswert (hodnota pro zajisténi véru)
hodnota nemovitosti slouzici k zajisténi uvéru, hodnota nemovitosti slouzici k zajisténi uvéru, piihlizi
stanovena na zakladé obvyklé ceny a internich pravidel | se k budouci prodejnosti nemovitosti, postup stanoveni
banky upraven pravnimi predpisy

6.5 Dilci analyza vysledku — zakladni pojmy pouzivané pri ocenovani

Z vyse uvedeného lze shrnout nasledujici podstatné zavéry. Nestandardnost pojmi
uzivanych v oblasti ocefiovani v soudasném pravnim prostiedi CR nutné vede ke vzniku
nejasnosti a nepiesnosti. Autorka je toho nazoru, Ze 1 v oblasti oceniovani je potiebné piidrzet
se bez vyhrad vyznamu slov cena a hodnota. Cena neni hodnotou véci, jako hodnota véci
nemiize piimo urcovat jeji cenu. Piitom v CR zikon o ocefiovani majetku pouziva termin
obvykia cena ve vyznamu hodnoty véci v Case a misté na trhu obvyklé a urcuje, ze obvykida
cena se uréi porovnanim. Pojem #Zni hodnota piitom neni v CR Zzadnou pravni tpravou
vymezen, je vymezen pouze v Komentai1 k ur¢ovani obvyklé ceny a v odbomé literatuie.
Nemovita véc je jisté véci jedine¢nou a v celku neopakovatelnou. Jedine¢né veéci pak dle
nazoru autorky nelze bez dalsiho stanovit obvyklou cenu v pivodnim vyznamu slov, a to jesté
prostym porovnanim s dalsi jedine¢nou véci, resp. dalsimi jedine¢nymi vécmi. Pojem obvykid
cena je vyznamové spjat piedevsim s obvyklym zbozim v daném misté a ¢ase na piislusném
trhu. Jednoduse feceno: jedine¢na véc, jakou véc nemovita beze sporu je, ma piedevsim svoji
trzni hodnotu, kterou lze v ur¢itém Case a misté s vyuzitim vhodnych metod co nejpiesnéji
stanovit tak, aby odpovidala cené, kterou lze v daném case a misté realizaci prodeje nemovité
véci dosahnout. Autorka proto za dobrou praxi poklada doporuceni Mezinarodnich
oceniovacich standardii, aby se pojem cena pouzival jenom pro realné projevy trhu a pro
pojem hodnota pak pro vysledky ocefiovani.

220 pyeklad autorka.
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Ugel zékonti upravujicich ocefiovani v obou zemich je v podstaté stejny. V dalsi ¢asti
této prace jsou popsany diavody, pro které je vylucna aplikace srovnavaci metody zvlasté
v podminkdch CR nespravnd a pro které tato metoda nevede k dostate¢nd piesnym
vysledkiim. Aniz by autorka méla v umyslu navrhovat jakoukoliv zménu legislativy v CR,
musi konstatovat, ze jiz samotné sjednoceni uzivanych pojmi Vv souladu s doporucenimi
Mezinarodnich ocenovacich standardl a odstranéni povinnosti aplikovat pti ur€ovani obvykié
ceny nemovitych véci vyluéné srovnavaci metodu, by vedlo ke zkvalitnéni znalecké Cinnosti

a zvySeni srozumitelnosti a miry pfezkoumatelnosti zpracovanych znaleckych posudka.

Tkvi-li smysl veskerého vynalozeného usili v procesu oceniovani ve stanoveni hodnoty
véci, ktera bude co nejvice odpovidat na prislusném trhu realizované cené, potom nesmi
dochazet k situacim, kdy sami znalci si nejsou jisti, co pii ocenovani stanovuji, resp. kdy se

znalci potykaji s pojmovou neujasnénosti zvlasté u termint obvykla cena a trzni hodnota.

6.6 Metody oceiiovani nemovitych véci v Ceské republice

V CR existuji dva zékladni, pravni Upravou upravené, piistupy ke stanoveni ceny
(hodnoty) majetku. Ocenéni cenou (hodnotou) zjisténou a ocenéni cenou (hodnotou)

obvyklou.

6.6.1 Ke stanoveni ceny (hodnoty) zjiSténé

X . v o7 . A v o7 . 221 .
V CR je ocenovani majetku upraveno zdkonem o oceflovani majetku®". Zakon

0 majetku vSak plati pouze pro nékteré v tomto zakoné vyjmenované piipady, a to prozzz:

e TUcely stanovené zvlastnimi pfedpisy - okazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zvlastni
ptedpis pro oceniovani majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro prodej,

e pro ulely stanovené zvlastnimi predpisy uvedenymi v €asti Ctvrté az devaté tohoto
zakona,

e stanovi-li tak pfisluSny organ v rdmci svého opravneéni,

e dohodnou-li se tak strany.

Pro ucely oceiiovani ¢leni zakon o ocefiovani majetku nemovité véci na pozemky,
stavby, trvalé porosty a vécna prava K nemovitym vécem.

Pozemky se potom podle zdkona o ocenovani majetku ¢leni na:

stavebni pozemky, které mohou byt nezastavéné nebo zastavéné a plochy pozemku
skute¢né zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru nemovitosti,

dale zemédélské pozemky,
e lesni pozemky,
e pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plocha,

221 7akon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.
222.§ 1 odst. 1 tamtéz,
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e jiné pozemky. **

Pro ucely ocenovani se stavby ¢leni na stavby:

e pozemni, kterymi jsou budovy, jednotky a venkovni Gpravy,
e stavby inzenyrské a specialni pozemni,
e vodni nadrze a rybniky

e ajiné stavby. ?*

Stavba, pokud zakon o oceflovani majetku nestanovi jinak, se oceniuje ndkladovym
zpisobem nebo vynosovym zpuisobem nebo porovnavacim zpiisobem nebo piipadné jejich
kombinaci, jejich pouziti u jednotlivych druhi staveb stanovi vyhlaska. >

Jednotka, at’ je to byt nebo nebytovy prostor, se podle zdkona o ocefiovani majetku

ocefiuje nakladovym zplsobem nebo porovnavacim zpisobem, a to vcetné podilu na

NI o x - 226
spole¢nych ¢astech nemovité véci.

227, trvalych poros‘u‘i228

Dale zakon o ocefovani stanovi 1 ocenovani pozemku

W /4 14 A 14 /4 . Id b4 722 b4 4 4 o A M4

a vécnych prav k oceniovani nemovitych véci % Tato vé&cna prava podle druhii se ocenuji
nasledovné:

»Pravo stavby se ocefluje vynosovym zpusobem na zakladé¢ rocniho uzitku

v s vr vrooro oy I 7 o s r 2
s uplatnénim dal§iho uZivani prava, které uplyne od roku ocenéni do roku zaniku prava.«?*°

»dluZzebnosti se ocefiuji vynosovym zplsobem na zakladé roc¢niho uzZitku se

zohlednénim miry omezeni sluzebnosti ve vysi obvyklé ceny.“231

Realné bfemeno nebo pravo z vykupitelné sluzebnosti se oceni ve vysi ndhrady
uvedené ve smlouvé nebo v rozhodnuti pfislusného organu. Jsou-li ve smlouvé uvedené
pouze podminky vykupu realného biemena nebo zruseni sluzebnosti za pfimétenou néhradu,

vypocte se nahrada podle uvedenych podminek k datu ocenéni.?*

Zakon o oceniovani majetku je ptedpisem obecnym, ktery uvadi pouze zakladni zasady
a zpusoby ocenovani nemovitych véci. Proto k zékonu o oceniovani majetku je Ministerstvem
financi CR vyddna ocefiovaci vyhlaska, zminéna na str. 17 této prace. Pravideln&
aktualizovana ocenovaci vyhlaska jiz stanovi konkrétni postupy oceniovani pozemkd, staveb,
vécnych prav k nemovitym vécem a trvalych porosti. ,,Vyhlaska stanovuje ceny, koeficienty,

222 Srov. § 3 odst. 1, §§ 9 — 13 zakona & 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.
224 Srov. § 3 odst. 1 tamtéz.

222 Srov. § 4 odst. 1 tamtéz.

226 Srov. § 8 tamtéz.

221 88 9-13 tamtéz.

228 8814-16 tamtéz.

2298 16a, § 16b tamtéz.

20 816 a odst. 1 tamté?.

21§16 b odst. 1 tamtéz.

232 8 16b odst. 6 tamtéz.
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piirazky a srazky k cenam a postupy pii uplatnéni zptsobli oceniovani véci, prav a jinych

majetkovych hodnot.“*%,

6.6.1.1 Urceni ceny (hodnoty) zjisténé podle ocenrovaci vyhlasky

Ocenovani pozemku

V CR je zpiisob urdeni ceny zji§téné pii ocefiovani stavebnich pozemkt stanoven
podle § 2 az § 9 ocenovaci vyhlasky. V ptipad¢ stavebnich pozemki, pokud existuji cenové
mapy234, se uvedend cena nasobi vymeérou ocenovaného pozemku a dale se jiz neupravuje.
Pro stavebni pozemek neocenény v cenové mapé se postupuje podle § 3 ocenovaci vyhlasky
a zakladni cena ZC stavebniho pozemku na izemi obce se urc¢i pro vyjmenované obce podle
tabulky ¢. 1 pfilohy ¢. 2 tabulky ¢. 1 ocenovaci vyhlasky, pro obce nevyjmenované se se uréi
podle vzorce: :

ZC =ZC, X 01 X 0, X 03 X 0, X O X Og 1)

V tomto pfipad¢ se zdkladni cena ZC urci ze zékladni ceny stavebniho pozemku uvedeného
vtabulce ¢.1 vpiiloze ¢.2 ocenovaci vyhlasky a O je hodnota kvalitativniho pasma
prislusného znaku obce.

Vyhléaska dale stanovi postup uréeni ceny zemédélskych pozemkﬁzgS, lesnich pozemku

a nelesnich pozemk s lesnim porostem236, pozemkii vodni plochy237 a jinych pozemkﬁzgs.

Cena zjisténa zemédelského pozemku se ur¢i podle bonitovanych ptidné ekologickych
jednotek podle piilohy €. 4 ocenovaci vyhlasky, v ptipad¢, ze pozemek nebyl bonitovan,
potom podle primémé zékladni ceny v K¢ za m? zemédelskych pozemkit v daném
katastralnim uzemi. Cena zjisténa lesniho pozemku a nelesniho pozemku s lesnim porostem
se ur¢i jako soucin jeho vyméry a zakladni ceny upravené v K¢ za m?. Cena zji$téna jiné¢ho

pozemku se urci jako soucin vyméry a zékladni ceny upravené.

Pii ocenovani pozemk, pfi rozliSovani druht pozemkd, se pfitom vychazi ze stavu,

ktery je uvedeny v katastru nemovitosti. P¥i nesouladu mezi stavem uvedenym v Katastru

o . . PR < 2
nemovitosti a skute¢nym stavem se vychdzi pti ocefiovani ze skutecného stavu 39,

Ocenovani staveb

Pfi ocenovani staveb se aplikuji nakladovy zpiisob nebo vynosovy zpusobu nebo
porovnavaci zptsob nebo jejich kombinace.

233 8 1 vyhlasky &. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o ocefiovani majetku.

2348 2 tamtéz.
2 8 6 tamtéz.
236 & 7 tamtéz.
27§ 8 tamtéy.
238 8 9 tamtéy
29 Srov. § 9 odst. 5 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku.
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Ocenovani staveb nakladovym zpisobem

Nakladovy zplsob ocenovani se aplikuje u staveb vymezenych v § 12 az § 29
ocenovaci vyhlasky. U nékladového zpiisobu oceiovani se zohlediiuji pfedev§im néklady na
pofizeni staveb S pfihlédnutim k jejich opotfebeni. Vyhlaska také stanovuje, ve kterych
piipadech se vypolet opotiebeni provede metodou linearni nebo analytickou?*.

Pti ndkladovém zplisobu stanoveni ceny zjisténé se podle typu stavby a konstrukénich
charakteristik nejprve urci zakladni cena (ZC), ktera vyjadiuje poiizovaci ndklady na potizeni
meérné jednotky. Tato cena se upravi koeficientem zmény cen staveb K; na sou¢asnou cenovou
uroven a upravi se V piipadé ocenovani budovy a haly koeficienty K; az Ks které zohlednuji
rozdily ocefiované stavby oproti standardnimu (etalonovému) provedeni stavby. U budovy
a haly zohlednuje koeficient K; rozdily v druhu konstrukce, K, velikost primérné zastavéné
plochy, K3 primérnou vysku podlazi, K4 vybaveni stavby a Ks polohu stavby. Zakladni cena
upravend (ZCU) se potom vypocte podle nasledujiciho vztahu:

ZCU =ZC X K; X Ky X K, X K3 X K4 X Kg )

V piipadé¢ ocenovani rodinného domu podle § 13 ocenovaci vyhlasky, jehoz
obestavény prostor je v&tsi nez 1 100 m®, zakladni cena upravena (ZCU) se uréi podle vzorce:
ZCU =ZC X K, X K5 X K; (3)

Zakladni cena (ZC) v K& za m® obestavéného prostoru se zjisti z piilohy & 11 podle druhu
svislé konstrukce, po¢tu nadzemnich podlaZi a podsklepeni pro standardn€ vybaveny rodinny
dim. Koeficient K4 se vypocte podle vzorce:

K, =1+ (0,54 xn) 4)

Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20 a jeho ptekroCeni je mozné pouze
vyjimecné na zakladé zdtvodnéni. 1 a 0,54 jsou konstanty a n je soucet cenovych podila
konstrukei a vybaveni uvedenych v tabulce €. 3 v ptiloze ¢. 21 ocenovaci vyhlasky. Hodnota
cenovych podilli konstrukci a vybaveni zavisi na typu svislych konstrukci a na poctu
nadzemnich i podzemnich podlazi. Koeficient K5 je koeficient polohovy uvedeny v tabulce
¢. 1 vpftiloze €. 20 ocenovaci vyhlasky. Tento koeficient je stanoven podle velikosti obci
amést a jeho vyse je od 0,8 do 1,25. Koeficient K; je koeficient zmény cen staveb uvedeny
v ptiloze €. 41 ocenovaci vyhlasky a je vztazeny k cenové urovni roku 1994. Cena stavby
nakladovym zptisobem (CSy) rodinného domu se potom zjisti vynasobenim zakladni ceny
upravené (ZCU) poctem mérnych jednotek (Pr), V pfipad¢ urceni ceny zjisténé rodinného
domu m?® obestavéného prostoru a zohledni se opotiebeni stavby (0).

(0]
CSy = ZCU X Ppyj X (1 - W) (5)

Cena stavby se zjisti vynasobenim ceny zjiSténé nakladovym zplsobem vyndsobenim
koeficientem pp.

240 ¢ 30 vyhlasky &. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku.
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CS =CSy Xpp (6)
Index pp se ur¢i jako soucin indexu trhu I+ a indexu polohy Ip.
pp =Ir XIp (7)

Index trhu a index polohy se urci podle piilohy § 4 odst. 1 ocenovaci vyhlasky. Indexu trhu
zohlediiuje situace na trhu s nemovitymi vécmi, dale vlastnické vztahy, vliv okoli, vliv
pravnich vztahli, povodnové riziko, ptipadné jest¢ hospodarsko-spravni vyznam obce, poloha

obce a obCanska vybavenost. Vzorec pro vypocet indexu trhu je:

5
i=1

Hodnota kvalitativniho pasma P; i-tého znaku indexu trhu je uveden v tabulce €. 1 v pfiloze

¢. 3 ocenovaci vyhlasky.

Index polohy do ceny (hodnoty) zjisténé zohledinuje vliv polohy pozemku, okolni zastavba,
moznost napojeni na inzenyrské sité, obcanskou vybavenost, dopravni dostupnost, struktura
obyvatelstva, nezaméstnanost, ptipadné dalsi vlivy neuvedené. Soucet vSech ptirdzek a srazek

ve znacich € az 11 Ize uplatnit maximalné do vyse -0,8. Vzorec pro vypocet indexu trhu je:

IP=P1><<1+ZPi> ©)

i=2
Hodnota kvalitativniho pasma P; i-tého znaku indexu trhu je uveden v tabulce €. 2 v ptiloze
¢. 3 oceniovaci vyhlasky.

Ocenovani staveb kombinaci nakladového a vynosového zpiisobu

Stavba se ocefiuje kombinaci nédkladového a vynosového zpiisobu®* tehdy, pokud se
stavba ocenuje nakladovym zptisobem podle § 12 a k datu ocenéni je cela pronaj ata®*? nebo se
je castecné pronajaté243, pfipadné stavba neni pronajata, ale jeji stavbé technicky stav

pronajmuti umoziuj ¢ ato pro stanovené typy budov.

Pfi vynosovém zpisobu ocenovani se na stavbu pohlizi jako na investici a k vypoctu
vynosové ceny se pouziva vztah pro tzv. v€cnou rentu. Pfi ur€eni ceny vynosovym zpiisobem
(CV) se vychazi z roéniho najemného (N) a z miry kapitalizace (p), ktera se uvedena v piiloze
¢. 22 ocenovaci vyhlasky. V ptipadé€ urceni ceny (hodnoty) zjisténé pro rodinné domy je
stanovena hodnotou 4,5 %. Vzorec pro vypocet ceny uréené vynosovym zpusobem je
nasledujici:

241

§§ 31-33 vyhlasky €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku.
242

§ 31 odst. 1 a) tamtéz.
#3831 odst. 1 b) tamtéz.
24831 odst. 1 ¢) tamtéz.
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N
cV = X 100 (10)

Jak vyplyva z vySe uvedeného vzorce, cena (hodnota) vynosova se ur¢i z ro¢niho

najemného a to jak budovy, tak pozemku a oduroci se ptislusSnou mirou kapitalizace.
Ocenovani staveb porovndvacim zpiisobem

Cena zjisténa porovndvacim zplisobem se stanovuje u staveb, které vyhovuji
podminkdm uvedenym v § 35 az § 37.** V ostatnich piipadech se pro tyto stavby stanovi
cena zjisténa nakladovym zplsobem. V piipad¢ oceniovani bytu se cena zjisténa urci podle
§ 38 ocenovaci vyhlasky. Zakladni cena ZC se urci podle prilohy ¢. 27 tabulky ¢. 1 ocenovaci
vyhlasky a je stanovena pro jednotlivé obce, piipadné pro jednotlivé kategorie obci
Vv zavislosti na poctu obyvatel. Tato cena se upravi indexem konstrukce a vybaveni Iy. VVzorec
pro vypocet zakladni ceny upravené ZCU je nasledujici:

ZCU =ZC X Iy (11)

Index konstrukce a vybaveni |, zavisi na hodnoté kvalitativniho pasma dil¢iho znaku

a v ptipadé urceni ceny bytu se stanovi podle vzorce:

I, = <1 + z Vl-) X Vi, (12)

i=1
V; je hodnota kvalitativniho pasma i-t¢ho znaku indexu konstrukce a vybaveni a ur¢i se
z tabulky €. 2 pftilohy €. 27 ocetiovaci vyhlasky. V ptipadé ocenovani bytu se jednd o tyto
znaky:

e typ budovy,

e spolecné casti,

e piisluSenstvi domu,

e umisténi bytu v domg,

e orientace obytnych mistnosti ke svétovym strandm,

e zédkladni ptisluSenstvi bytu,

e dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolec¢n¢ s bytem,

e vytapéni bytu,

e kritérium jinde neuvedené,

e stavebné technicky stav.

Cena bytu porovnavacim zptisobem se potom zjisti vynasobenim podlahové plochy zdkladni
cenou upravenou a indexem trhu a indexem polohy. Vzorec pro vypocet je nasledujici:
CBp = PP X ZCU X I+ X Ip (13)

5 Srov. § 34 tamté?.
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Index trhu a index polohy se uréi podle pfilohy § 4 odst. 1 ocenovaci vyhlasky obdobné jako

u nakladového zptsobu oceiovani.

6.6.2 Ke stanoveni obvyklé ceny (hodnoty) eventualné trzni hodnoty

Zakon o ocenovani majetku plati tedy pouze pro stanoveni ceny (hodnoty) zjisténé
v zakonem stanovenych pfipadech. Existuji vSak ptipady, kdy zvlastni pravni piedpisy
pozaduji uréeni obvyklé ceny (hodnoty). Obvykla cena je vymezena v zakoné o ocefovani,
ajak vyplyva z vymezeni, obvykld cena se urdi porovnanim.**® Ocenéni obvyklou cenou je
zvlastnim predpisem pozadovano nejcastéji v téchto piipadech:
e pii vypofadani spoluvlastnickych podilt®*’,

o o < - 248
e pii ocenéni pozemku zastavéného cizi stavbou™,

. . o ; 24
e pro navrh kupni smlouvy pii stanoveni ceny pozemku nebo stavby®*®,

e 7 7 ’ r B4 ~ ‘250
e pr1 stanoveni zastavnl hodnoty zastavene nemovite vecl

/4 e b4 72 l
e nahrada p¥i vyvlastnéni®".

Postup ke stanoveni obvyklé ceny Vv téchto ptipadech je uveden jiz ve diive zminéném

Komentafi k uréovani obvyklé ceny.

Pokud ale zadavatel pozaduje stanoveni obvyklé ceny (sménné hodnoty, trzni hodnoty)
a nelze aplikovat k urceni této hodnoty metodu p¥imého porovnani, potom vychazeji znalci
Z Mezinarodnich ocenovacich standardi, tedy mimo reZzim zédkona o ocenovani, a aplikuji ke
stanoveni trzni hodnotu i dal$i vhodné metody. Tyto metody jsou popsany napft. v publikacich
Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci a v Teorie ocefiovani nemovitych véci, které jiz

byly zminény. Nize je pak uveden piehled téchto doporuc¢enych metod.

Pro oceniovani stavebnich pozemk se obecné aplikuji tyto metody:

e ocenovani stavebnich pozemkil podle cenovych map, pokud jsou aktudlni,
e vynosova metoda,
e ocenéni pozemkl metodou ttidy polohy,

e porovnavaci metoda.

Pro ocenovani zeméd¢€lskych pozemk se obecné aplikuji:

e vynosova metoda,

e porovnavaci metoda.

2408 2 odst. 1 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

2478 1124 nasl. zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

248 £ 1086 tamtéz.

49 & 3b zékona &. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury.

2508 29 zakona &. 190/2004 Sb., zakon o dluhopisech.

51§10 zakona &. 184/2006 Sb., zakon o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(zékon o vyvlastnéni).
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Pro oceniovani lesnich pozemkt se obecné aplikuji:

e kombinace nakladové a vynosové metody (v zavislosti na staii stromi),

e porovnavaci metoda.

Pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy a jiné pozemky se

ocefuji cenami stanovenymi piislusnou cenovou vyhlaskou.

Pii ocefiovani nakladovym zpisobem se stanovi vychozi cena nové stavby k datu

ocenéni nékterou z nasledujicich metod:

e individudlni cenovéa kalkulace (ceny potfebnych materiald a praci v daném misté
a Case),

e podrobny polozkovy rozpocet (ceny jednotlivych konstrukci podle jejich vymeér),

e metoda agregovanych polozek (cena sloucenych konstrukci),

e propocet ceny pomoci cenovych ukazatell (podle obdobnych staveb),

e vypocet vychozi ceny stavby nadkladovym zptisobem podle ocenovaci vyhlasky.

Timto zplisobem se stanovi tzv. cena reprodukéni, tedy cena, za kterou je mozné
porovnatelnou novou stavbu pofidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Mimo rezim
zakona tak znalec v CR ve znalecké praxi pii uréeni trzni hodnoty nejéast&ji vyuziva metodu
agregovanych polozek, ktera je jednodussi variantou podrobného polozkového rozpoctu.
V piipad¢, ze znalec stanovi i cenu (hodnotu) zjisténou, potom obvykle vyuzije tento vypocet
I ke stanoveni trzni hodnoty. Rozdil mezi jednotlivymi vysledky spociva v tom, ze zakladni
cenu stavby uréenou nakladovym zptisobem uz znalec neupravuje pomoci indexu pp, ale tuto
zakladni cenu upravi dle vlastni tvahy na zakladé aktualniho stavu realitniho trhu.

Stupet opotiebeni stavby potom odrdzi technicky stav stavby. Mezi nejbéznéjsi
metody vypoctu opotiebeni patii:

e metoda linedrni, kdy opotiebeni se vypocte pro stavbu jako celek a pfi¢emz opotiebeni
roste piimo tmérné s dobou uzivani,

e metoda analytickd, kdy opotiebeni jednotlivych konstrukci a vybaveni se vypocita
metodou linedrni a opotifebeni stavby se vypocitd jako vazeny aritmeticky pramér
opotiebeni jednotlivych prvka stavby, kde vahou jsou cenové podily jednotlivych
konstrukci z ceny u nové stavby.

Ocenovani vynosovym zpusobem je nejCastéji pouzivano v piipadech, kdy je na
nemovité véci pohlizeno jako na investici. Hodnota nemovité véci se zjisti z pfedpokladanych
vynosti. Jak uvadi prof. Albert Bradac: ,,Vynosova hodnota nemovitosti je souctem
diskontovanych (oduroc¢enych) piedpokladanych budoucich ¢istych vynosu z jejiho

. 252
prongjmu‘ %2

%2 BRADACG, Albert. Teorie a praxe oceiiovdni nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, sr.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. Str. 289.
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Nejcastéjsi pouzivané metody pro stanoveni vynosové hodnoty:

e vE&Cna renta (ofekavané vynosy se v podstaté nelis$i a budou dosahovany po velmi
dlouhou dobu),
e vypocet pro promenlivé vynosy,

e vypocet vynosové hodnoty dle oceniovaci vyhlasky.

Ve znalecké praxi k vypoctu vynosové hodnoty znalci pouzivaji vztah pro tzv. vécnou
rentu. Hlavni rozdil ve vypoctu mezi cenou (hodnotou) zjisténou a trzni hodnotou je ve vysi
miry kapitalizace. Pro cenu zjisténou je mira kapitalizace uvedena v pfiloze €. 22 oceilovaci
vyhlasky, pro trzni hodnotu je pak stanovena na zakladé aktualni analyzy realitniho trhu.

Pro sprdvné stanoveni obvyklé ceny i trzni hodnoty porovnavacim zpisobem je
zékladnim ptfedpokladem dostatecné obsdhla aktualni databaze cen obdobnych nemovitych
véci na realitnim trhu v daném misté. Tuto databazi si obvykle znalci i odhadci ziskavaji
dlouhodobym a pribéznym vyhodnocovanim tdaji ziskanych sledovanim inzeratd realitnich
kancelafi, zaukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi makléti. Do urCit¢ miry Ize tyto
informace ziskat ze soukromych databazi sestavovanymi realitnimi kancelafemi a odhadci na
zéklad¢ kupnich smluv a ocenéni. Tyto soukromé databaze jsou vSak zpoplatnény

a relevantnost udaji neni zaruéena.

Pti ocenovani porovnavaci metodou se hodnota ocefiované nemovité véci odvozuje od
aktudlnich cen odpovidajicitho poctu srovnatelnych nemovitych véci na realitnim trhu
vV daném misté.

RozliSujeme tyto porovnavaci metody:
e metoda pfimého porovnani (existuje dostatecné mnozstvi nemovitych véci, pro které
jsou znamy dosazené prodejni ceny, ptipadné nabidkové ceny; dochéazi k ptimému

porovnani mezi nemovitymi vécmi a nemovitou véci ocefiovanou),

Srovnavaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalsi srovnavaci
nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)

Nemovitost ocefiovana
(porovnani vlastnosti, cena)

Obr. 4: Schéma prib&hu stanoveni obvyklé ceny v CR porovnavacim zptisobem - pfimé porovnani®>®

%3 BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceiiovdni nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, sr.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. Str. 354.
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e metoda nepfimého porovnani (z existujici databaze nemovitych véci se stanovi cena
standardni nemovité véci, tato cena se porovnava s ocefiovanou nemovitou véci,
pfiemz se pouzivad metoda standardni trzni ceny nebo metoda standardni jednotkové
trzni ceny). Tento princip je uplatnén v ocenovaci vyhlasce.

Srovnévaci Srovnavaci Srovnavaci ... dalsi srovnavaci
nemovitost ¢. 1 nemovitost ¢. 2 nemovitost ¢. 3 nemovitosti
(vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, cena) (vlastnosti, ceny)
. Nemovitost standardni (etalon)
Baze s ,
(porovnani vlastnosti, cena standardu)

Ocenovana nemovitost €. 1 Ocefiovana nemovitost ¢. 2 Dalsi ocenované nemovitosti
(porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se (porovnani vlastnosti se
standardem, cena) standardem, cena) standardem, cena)

. e 01w ’ , , r o Moo r ;. 254
Obr. 5: Schéma prib&hu stanoveni obvyklé ceny porovnavacim zpiisobem — nepiimé porovnani®

s v ’ v s v v r , 255 v ’ ¥
V piipad¢ stanoveni trzni hodnoty pifi ocenéni prava stavby™>, vécnych biemen

a realnych biemen®® se obvykle aplikuje zpiisob vynosovy.

6.7 Metody zjistovani trzni hodnoty pozemkiu ve Spolkové republice Némecko

V SRN jsou aplikovany regulované a neregulované postupy zjisStovani hodnoty
pozemki. Ve vétsing piipadl se pouzivaji postupy regulované, které jsou upraveny pravnimi
predpisy®’. Jedna o tyto metody:

e metoda stanoveni vécné hodnoty,
e metoda vynosova,

e metoda porovnavaci.

24 BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceiovani nemovitych véci. 1. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi

CERM, s r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. Str. 355.
25 Tamtéz. Str. 519 a nasl.

26 Tamtéz. Str. 537 a nasl.

%7 V/iz kapitola 6.3.2.
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V SRN je zjistovani hodnoty vztazeno vzdy k pozemku a rozdéleno na zjistovani

hodnoty nezastavénych pozemk a zjistovani hodnoty zastavénych pozemkii.
6.7.1 Postupy regulované

6.7.1.1 Metody zjisSt'ovani hodnoty nezastavénych pozemku

Hodnota pozemku v SRN primarn¢ vychazi z hodnoty ptdy (ném. der Bodenwert).
Ceské nazvoslovi pouzivané pii ocefiovani neni zcela totoZné s nazvoslovim némeckym.
Pojmem piida je v CR oznaovéana ornd piida, v néméiné pojem ornd piida je prekladana jako
das Ackerland, der Ackerboden, die Ackerkrume a pozemek jako das Grundstiick,
die Parzelle, der Grund, die Liegenschaft nebo das Flurstiick.

Pro zjistovani hodnoty nezastavénych pozemku je v odborné literatuie s odkazem na
pravni Upravu uvadéna pouze porovnavaci metoda. Porovnavaci metoda je pro zjiSténi
hodnoty pudy nejptesnéjsi, ale v praxi je ne vZdy aplikovatelna, protoze ne vzdy jsou dany
vSechny ptedpoklady pro jeji pouziti.

Préavni predpis, ktery upravuje postup zjistovani trzni hodnoty srovnavaci metodou je
smérnice VW-RL?®, Tato smémice stanovuje pokyny pro zji§tovani srovnavaci hodnoty
a smérné hodnoty pidy v souladu s § 15 a § 16 ImmoWertV. Aplikaci této metody ma byt
zajisténo odpovidajicim zplisobem stanoveni srovnavaci nebo trzni hodnoty zastavénych
pozemkd, pfipadné hodnoty piidy zastavénych a nezastavénych pozemkil podle jednotnych
zakladnich zéasad (principil). Predpokladem pro aplikaci této metody je potieba existence
dostatecného poctu relevantnich udaji o kupnich cendch nebo existence vhodného
srovnavaciho faktoru, pfipadn¢ hodnota smérné hodnoty pudy, nebo jinych vhodnych udajt
pro statistické vyhodnoceni.

K odvozeni srovnavaci ceny jsou vhodné kupni ceny pozemkul, které vykazuji
dostatecné shody s ohodnocovanym pozemkem a jsou Casov€ kompatibilni. Dale nejsou
ovlivnény neobvyklymi nebo osobnimi vztahy, a pokud se jejich kupni ceny vyrazné nelisi.
Dostatecné shody s ohodnocovanym pozemkem je dosazeno tehdy, pokud srovnavaci
pozemky Vv oblasti znakli ovliviiujicich hodnotu vykazuji pouze takové odlisnosti, které jsou
zanedbatelné, nebo jejich vliv na kupni cenu lze odborné zohlednit. V tomto pfipad¢ je nutné
zohlednit ptfedevsim polohu ohodnocovaného objektu, jeho vyvojovy stav, zpisob a rozsah
stavebniho nebo jiného vyuziti, jeho velikost, uspotaddni, pravni stav a dal$i rozdily.
U zastavénych pozemkl je pak nutné zohlednit druh stavby, velikost obytné nebo uzitné
plochy, energetické vlastnosti stavby, jeji stafi a zbyvajici Zivotnost. Pro pfizpisobeni
kupnich cen je nutné pouZzit vhodnych udajii, napt. prepocitavacich koeficientli nebo indext.
Kritéria vybéru kupnich cen a provedeni ptizptisobeni musi znalec dolozit a zdGvodnit, véetné
uvedeni zdroji kupnich cen srovnavacich pozemku. Zvlastni specifické znaky srovnavacich

8 \/iz kapitola 6.3.2.
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pozemki vzhledem k ohodnocovanému pozemku lze zohlednit také pomoci vhodnych

piepocitavacich koeficienti dle § 12 ImmoWertV, piipadné jako pomocnou metodu lze

uplatnit odborné piizpisobeni se trhu pomoci odpovidajicich piirazek a odpocti.

Vhodné
kupni ceny

Prepocitavaci
koeficient

1
Piizptsobeni zpravidla kviili rozdilnym E
znakim nebo s ohledem na rozhodny den '

L e e e i
¥ v
Zohlednéni dalsich
Srovnavaci ceny prepocitavacich
koeficientt
___________ | I S I
: . :
' Piipadné vazena 1 H Hodnota pudy '
i stiedni hodnota i E ocenovaného pozemku i
1 1 1 1
___________ S s A
Predbézna srovnavaci hodnota
__________________________ J
E Piipadné piizptisobeni trhu E
__________________________ e ——

Predbézna trhu odpovidajici srovnavaci hodnota

.......................... 2 S

i Zohlednéni zvlastnich znakua 1

__________________________ e

Srovnavaci hodnota

Obr. 6: Schéma stanoveni srovnavaci hodnoty v SRN>*

Predbézna srovnavaci hodnota miize byt zjisténa:

o zvazeného priméru dostate¢ného poctu srovnavacich cen; tento pocet je nutné

odborné stanovit s ohledem na statistické naroky, piicemz uziti vazenych udaji je

nutné zduvodnit,

e u smémé hodnoty pudy se piizpisobeni hodnocenému pozemku provadi vynasobenim

srovnavacim faktorem.

Srovnavaci hodnota ohodnocovaného pozemku vychazi z piedbézné srovnavaci

hodnoty, ktera piizpisobena aktualnimu stavu na trhu se zohlednénim zvlastnich specifickych

znakti hodnoceného pozemku. Srovnavaci pozemky by mély byt nezastavéné.

2% Schéma pievzato z VW-RL, odst. 7.4. Preklad a graficka uprava autorka.
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6.7.1.2 Zjistovani hodnoty zastavénych pozemku ve Spolkové republice Némecko

V SRN jsou regulované metody vedouci ke stanoveni trzni hodnoty zastavénych
pozemk tyto:

e metoda stanoveni vécné hodnoty (§§ 21-23 ImmoWertV); trzni hodnota je stanovena
na zakladé hodnoty ptdy a nakladi na vystavbu (propo¢tem hodnoty substance),

e vynosova metoda (§§ 17-20 ImmoWertV); trzni hodnota je stanovena prostiednictvim
vypoctu vynosu,

e porovnavaci metoda (§§ 15-16 ImmoWertV); trzni hodnota pozemku je stanovena od
kupnich cen srovnatelnych pozemka.

Metoda stanoveni vécné hodnoty

Zjstovani vécné hodnoty muze byt uplatnéno pii zjistovani trzni hodnoty jediné
tehdy, kdyz v obvyklém trznim obchodnim styku je pro stanoveni ceny rozhodujici vécna
hodnota a nikoliv dosazeni vynosu. Aplikuje se piedevsim u zastavénych pozemki, které
majitelé sami uzivaji, jako je tomu u rodinnych domi. Zjistovani vécné hodnoty lze vyuzit pii
stanoveni hodnoty novostaveb a také u starSich objektd, které vyzaduji rozsahlejsi opravy
nebo modernizaci.

Zjstovani vécné hodnoty se vyuziva 1 pi1 kontrole spravnosti vysledki jinych
regulovanych ocetiovacich metod.

Stavebni naklady staveb bez Sgi:y:brfl nﬂ;:klad:yl/ OfibOIT'ly .
venkovnich tiprav odhad venkovnich uprav a Hodnota pudy
jinych staveb
Voo TTTTTTTT T ]""""""u [ l""""""u
| ___ Opotfcbenistaveb  ;  __Pripadndopoticeni |
¥ 2 v
Predbézna vécna hodnota
p— — ;
| Piizpiisobeni se trhu pomoci i
i faktoru vécné hodnoty !
____________ §

Trhu piizpisobena predbézna
trzni vécna hodnota
____________ I
Zvlastni specifické znaky
pozemku

Vécna hodnota

Obr. 7: Schéma pritbéhu zjistovani vécné hodnoty®®

280 Schéma pievzato z VW-RL, ¢l. 7, odst. 4. Pieklad a graficka uprava autorka.
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Pti zjisStovani vécné hodnoty se urcuje:

e vécna hodnota staveb na zékladée stavebnich nakladi pii zohlednéni staii staveb,

e vécna hodnota prislusenstvi a jinych zafizeni podle obvyklych stavebnich nakladii,
piipadné odbornym odhadem,

¢ hodnota ptidy (pfednostn¢ porovnavaci metodou).

Pro stanoveni pfedbézné vécné hodnoty stavby je nutné vychazet z pfiméfenych
nakladd, které by bylo nutné vynalozit na jeji realizaci k rozhodnému dni.

Podkladem pro stanoveni stavebnich nakladi mohou byt:

e piednostné normované stavebni naklady (ném. Normalherstellungskosten — NHK
2010%%Y), které jsou uvedeny pro jednotlivé druhy budov a jsou vztazeny k jednotkdm
plochy,

e Vpiipad¢, Zze konkrétni budova neni uvedena v NKH 2010, je nutné vyuzit jiné
soubory vstupnich dat,

e vyjimecné¢ lze vychazet z polozkového rozpoctu, piipadné ze sborniku stavebnich
praci.

NHK 2010 obsahuji vedle charakteristickych hodnot vyrobnich nakladti na pofizeni
srovnatelného objektu také dalsi udaje k jednotlivym druhim staveb, a to vysi zapocitatelnych
vedlejSich nékladl, spotfebni dan a nékteré korekeni faktory s ptipadnym vysvétlenim. Pfi
zjisStovani vécné hodnoty se vychazi z hodnot nakladi, které odpovidaji druhu a standardu
odhadovaného objektu. V piipadé objektli, u kterych doslo ke zméné& uzivani, se uvazuje
aktualni stav. V pfipad¢ objektu, ktery se v jednotlivych ¢astech vyrazné lisi od standardu
a zpusobu uzivani, se upfednostiiuje urcovat stavebni naklady pro jednotlivé ¢asti oddéleng.
NHK 2010 jsou uvadény v €/m2 hrubé podlahové plochy. Hruba podlahova plocha
predstavuje sumu vSech na trhu obvykle vyuzitelnych ploch ve vSech podlazich ocefiované
stavby podle jejiho zplisobu vyuziti.

Postup pro zjisténi vécné hodnoty stavby podle SW-RL je nasledujici:

e Vypocita se konkrétni vymeéra stavby (podle DIN 277-1:2005-02).
e Stavba se zafadi podle druhu a typu dle ptilohy ¢. 1 SW-RL.
e Stavba se podle jednotlivych znakl zafadi do jakostnich kategorii podle provedeni

jednotlivych konstrukei a vybaveni dle piilohy ¢. 2 SW-RL.

e Podle prevazujicich jakostnich kategorii se vyhleda z tabulek hodnotovy ukazatel
nakladt (ném. der Kostenkennwert) NHK 2010 dle ptilohy ¢. 1 SW-RL.

e Plogna vyméra stavby (v m?) se vynasobi timto hodnotovym ukazatelem nakladi.

e Takto vypocitané vyrobni (stavebni) ndklady se prepocitaji pomoci tzv. stavebniho
cenového indexu (ném. der Baupreisindex) k datu rozhodného dne.

%1 NHK 2010 je soucasti smérnice SW-RL jako pfiloha 1.
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e Zohledni se opotiebeni - snizeni hodnoty stafim (ném. die Alterswertminderung)
v zavislosti na celkové Zivotnosti (ném. die Gesamtnutzungsdauer — GND) podle
ptilohy ¢. 3 SW-RL a Vv zavislosti na zbyvajici Zivotnosti (ném. die Restnutzungsdauer
— RND) podle prilohy ¢. 4 SW-RL. V ptipadé modernizace stavby se délka zbyvajici
zivotnost upravuje dle pfilohy ¢. 4 SW-RL, v zavislosti na tom, které casti stavby
ptipadné které prvky stavby byly modernizovany. Vztah pro vypocet procentualniho
snizeni hodnoty stafim je nasledujici:

GND — RND

— X

14
) 100 (14)

Alterswertminderung in % =

Vysledkem je predbéznéd vécna hodnota stavby. Hodnotu ptidy stanovi znalci obvykle
ze smérnych hodnot pidy. Soucet hodnoty pudy a predbézné vécné hodnoty stavby je
pfedbéznd hodnota pozemku. Takto vypocitand predbéZznid vécnd hodnota je pomoci
koeficientu vécné hodnoty (ném. der Sachwertfaktor) pfizptsobena realitnimu trhu; koeficient
vécné hodnoty si miize znalec vyzadat u mistné pfislusSného vyboru znalct, pokud tento
koeficient neni k dispozici 1ze ho stanovit odbornym odhadem, ale to pouze zcela vyjimecné.
Znalec dale zohledni piipadné zvlastni znaky (vlastnosti) pozemku. Vysledkem je vécna
hodnota (ném. der Sachwert).

Pti zjistovani vécné hodnoty rodinného domu se se jednotlivé ¢asti stavby rodinného
domu podle trovné jejich vybaveni zatazuji do péti jakostnich kategorii. Hodnoti se uroven
provedeni fasady, druh stfesni krytiny, okna a venkovni dvefe, vnitini omitky a vnitini dvefte,
stropni konstrukce a konstrukce schodisté, podlahové krytiny, sanitarni vybaveni, topeni
a ostatni technické vybaveni (pfiloha €. 2 SW-RL). Podle ptevazujici jakostni kategorie
apodle typu stfesni konstrukce budovy, vyuZivani podkrovnich prostor a podsklepeni se
vyhleda z tabulek ptilohy ¢. 1 SW-RL hodnotovy ukazatel nadkladd NHK 2010. Dale se jiz
postupuje podle vyse uvedeného postupu.

V ptipadé, Ze se na pozemku nachézeji venkovni Upravy, napt. zpevnéné plochy,
oploceni, zvlastni zahradni zafizeni, které maji vliv na hodnotu pozemku, je nutné je ocenit
podle obvyklych stavebnich nakladi, pfipadné jejich hodnotu stanovi znalec odhadem na
zaklad¢ svych zkuSenosti. V piipadég, ze je jejich hodnota stanovena na zaklad¢é stavebnich
nakladl, je nutné zohlednit jejich stafi a zbytkovou Zivotnost, kterd zpravidla odpovida
zbytkové Zivotnosti hlavni stavby. V tomto piipadé soucet vécnych hodnot staveb
a prisluSenstvi a dalSich zafizeni a hodnoty pidy davé predbéznou vécnou hodnotu pozemku.
Tuto pfedbéznou vécnou hodnotu je nutno ptizpiisobit v§eobecnym hodnotovym vztahtim na
realitnim trhu, zpravidla prostfednictvim vhodného pfislusného faktoru tzv. vécného

faktoru®® a dale zohlednit specifické vlastnosti pfislusného pozemku a objektli na ném?%,

%2 Grov. § 8 a § 14 ImmoWertV.
%3 Srov. § 8 odst.2 ImmoWertV.
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Vynosova metoda

Vynosovd metoda se aplikuje pii zjiStovani trzni hodnoty pozemki urcenych

predevsim ke zhodnoceni investovaného kapitalu, tedy pozemkl pro obchodni a smiSené

vyuziti.

Aplikaci vynosové metody pravni predpisy predpokladaji u téchto pozemk:

Pozemky s bytovymi domy uréenymi k pronajmu, kdy vice nez 80 % ro¢niho vynosu
plyne z pronajmu.

Pozemky s budovami pro obchodni ¢innost, kdy vice nez 80 % ro¢niho vynosu plyne
Z prongjmu.

Pozemky se smiSenym vyuzitim, které slouzi z ¢asti k bydleni a z ¢asti k obchodnim
¢innostem s tim, ze nezahrnuje prvni dvé kategorie, a ani pozemky s rodinnymi

a dvougenera¢nimi domy.
Podle EW-RL jsou rozliSovany nasledujici tii postupy zjistovani vynosové hodnoty.
Obecny postup zjistovani vynosové hodnoty (ve znalecké praxi nejvice pouzivany)

Pti aplikaci obecného postupu zjistovani vynosové hodnoty pozemku plati, ze Cisty

vynos ze stavby je sniZen o ¢astku zuroceni hodnoty pidy. Takto urceny Cisty vynos ze stavby

je pomoci koeficientu kapitalizace kapitalizovan po celou dobu existence stavby, ¢imz je

urena vynosova hodnota stavby. Hodnota plidy a vynosova hodnota stavby davaji v souctu

ptedbéZznou vynosovou hodnotu pozemku. Tuto je nutno ptizpisobit trzni vynosové hodnoté

vychazejici ze stavu realitniho trhu a také ze specifickych znakd ohodnocovaného pozemku.

VEW
RE
BW

LZ
KF

Vypocet obecné vynosové hodnoty je tedy tento:

vEW = (RE - BW x LZ) x KF + BW (15)
q"—1
KF = ——"———2=
q*x(q—1)
q=1+1Z
p
L7 = —
100

kde je

predbézna vynosova hodnota (ném. vorldufiger Ertragswert)

ro¢ni Cisty vynos (ném. jdhrlicher Reinertrag)

hodnota pidy bez samostatné vyuzivatelnych casti (ném. der Bodenwert ohne
selbststindig nutzbare Teilfldchen)

urokova sazba pro nemovitosti (ném. der Liegenschaftszinssatz)

koeficient kapitalizace - koeficient hotovostni hodnoty

(ném. der Kapitalisierungsfaktor — der Barwertfaktor) pfiloha 1 ImmoWertV
hospodarska zbytkova zivotnost (ném. wirtschaftliche Restnutzungsdauer)
urokova sazba (ném. der Zinsfu/3)

Hodnota koeficientu kapitalizace je uvedena v ptiloze 1 ImmoWerV, pfipadné ji lze

vypocitat. Jeji hodnota zavisi na stafi stavby, druhu stavby a na aktualni situaci trhu
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s piislusnymi pozemky. Hodnotu Grokové sazby pro nemovitosti stanovuji vybory znalcti.
Hospodaiska zbytkova zivotnost je Casovy usek, ve kterém je za predpokladu odpovidajici
bézné Gdrzby a spravného uzivani, stavbu mozné hospodatsky vyuzivat. V piipadé, ze stavby
projdou modernizaci nebo rekonstrukci, je jejich zbytkova zivotnost odpovidajicim zpisobem
prodlouzena nebo ptipadné i zkracena, a to v pfipadé, ze dojde ke zméné zpiisobu vyuzivani
staveb.

2. Zjednoduseny postup zjistovani vynosové hodnoty

Pti zjednoduseném zjistovani hodnoty vynosovou metodou se vynosova hodnota urci
na zakladé bézn¢ dosazitelnych cistych budoucich vynost z prondjmu stavby a odurocené

hodnoty pidy v zavislosti na zbyvajici zZivotnosti stavby.

Vypocet predbézné vynosové hodnoty je tedy tento:
vEW = RE x KF + BW X AF (16)
__a-1
q"x(q —1)
q=1+1LZ
AF =q™
p
L7 = —
100
kde je
VEW piedbézna vynosova hodnota (ném. vorldufiger Ertragswert)
RE  roc¢ni Cisty vynos (ném. jihrlicher Reinertrag)
BW  hodna ptuidy bez samostatné vyuzivatelnych ¢asti (ném. der Bodenwert ohne
selbststindig nutzbare Teilflichen)
LZ  arokova sazba pro nemovitosti (ném. der Liegenschaftszinssatz)
KF  koeficient kapitalizace - koeficient hotovostni hodnoty
(ném. der Kapitalisierungsfaktor — der Barwertfaktor)
n hospodaiska zbytkova zivotnost (ném. wirtschaftliche Restnutzungsdauer)
p urokova sazba (ném. der Zinsfu/3)
AF  koeficient odtro¢eni (ném. der Abzinsungsfaktor)

Pti dlouh¢é zbytkové zivotnosti staveb, obvykle vice nez 40 az 50 roku, lze pouzit
zjednoduSeny postup zjisStovani vynosové hodnoty bez ohledu na hodnotu pidy, nebot’ pfi
dlouhé zbytkové Zivotnosti staveb je odiro¢end hodnota pidy zanedbatelné mala.

3. Postup zjistovani vynosové hodnoty s periodicky rozdilnymi vynosy

Pti aplikaci zjiStovani vynosové hodnoty s periodicky rozdilnymi vynosy se vychazi

264

ze zjisténych Gdaji o vysi periodicky dosazitelnych ¢istych vynosi™" ve sledovaném obdobi

aze zbytkové hodnoty plidy na konci pfislusného sledovaného obdobi. Periodické cisté

%4 Srov. § 18 ImmoWertV a EW-RL 2015
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vynosy jakoZ i zbytkovou hodnotu pudy je vzdy nutno odtrocit k rozhodnému dni, k datu
ocenéni zjisténi vynosové hodnoty.

Pii zjistovani vynosové hodnoty s periodicky rozdilnymi vynosy je zjiStovani
rozdéleno do dvou fazi:

e Prvni faze zahrnuje obdobi pfiblizné 10 rokt, pocitané od rozhodného dne stanoveni
hodnoty.

e Druhé faze zahrnuje obdobi az do konce zbytkové Zivotnosti staveb.

Vypocet predbézné vynosové hodnoty s periodicky rozdilnymi vynosy je tedy tento:
vEW = RE; X AF; + RE, X AF, + RE; X AF; +--+ RE; X AF; + RW X AF, (17)
RW = REp X KFp + BW x AFg

AFy = q 17
AF, = q7°

AFg = g~ (D)

qn—b -1
q=1+1Z

p
LZ = —
100

KFR ==

kde je
VEW piedbézna vynosova hodnota (ném. vorldufiger Ertragswert)
REi  rocni ¢isty vynos v jednotlivych periodach uvazovaného obdobi(ném. Reinertrige der
einzelnen Perioden innerhalb des Betrachtungszeitraums)
RErR rocni Cisty vynos v posledni periodé (ném. der Reinertrag der Restperiode)
RW  zbyvajici hodnota pozemku (ném. der Restwert des Grundstiicks)
BW  hodnota pidy bez samostatné vyuzivatelnych ¢asti (ném. der Bodenwert ohne
selbststindig nutzbare Teilfliche)
LZ  urokova sazba pro nemovitosti (ném. der Liegenschaftszinssatz)
AF;  koeficient oduroceni pro jednotlivé periody uvazovaného obdobi
(ném. der Abzinsungsfaktor fiir die einzelnen Perioden innerhalb
des Betrachtungszeitraums)
AF,  koeficient odaroc¢eni pro uvazované obdobi
(ném. der Abzinsungsfaktor fiir den Betrachtungszeitraum)
AFr  koeficient oduroceni pro posledni periodu
(ném. der Abzinsungsfaktor fiir die Restperiode)
KFr koeficientkapitalizace pro posledni periodu
(ném. der Kapitalisierungsfaktor - Barwertfaktor) fiir die Restperiode)
i perioda v uvazovaném obdobi
(ném. die Periode innerhalb des Betrachtungszeitraums)
n hospodaiska zbytkova zivotnost (ném. wirtschaftliche Restnutzungsdauer)
urokova sazba (ném. der Zinsfu/3)
délka uvazovaného obdobi (ném. die Dauer des Betrachtungszeitraums)

T ©
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Pti konstantnich roc¢nich vynosech je doporucovéna aplikace obecného postupu
zjistovani vynosové hodnoty, nebot’ rozdélenim hodnoty na hodnotu pudy a hodnoty staveb
jsou vysledky presnéjsi. V tomto piipadé pfi zjisténi hodnoty plidy vychézi znalec vétSinou ze
smérnych hodnot pldy, ktera je stanovena vyborem znalcti. Smérna hodnota pidy je potom
pfizpisobena vSeobecnym podminkdm k rozhodnému dni a parametrim pozemku, které

hodnotu ptudy ovliviuji.

V piipadé, ze nelze aplikovat obecny postup zjistovani vynosové hodnoty, potom je
rocni Cisty vynos rozdélen na podil ptipadajici na vynos z piidy a na vynos ze staveb, nebot’
Cisty vynos je dosahovan hospodaiskym vyuzivanim puady i staveb. Toto rozdéleni je nutné
sohledem na rozdilnou zivotnost pidy a staveb. Rozdil mezi Cistym ro¢nim vynosem
a podilem ¢istého ro¢niho vynosu z pudy predstavuje podil ¢istého vynosu ze staveb. Tento
podil je uvazovan jako renta, tedy jedna se o ro¢ni piebytek az do konce zivotnosti stavby ve
prospéch vlastnika stavby. Hodnota této renty, ktera se ve finan¢ni terminologii oznacuje jako
hotovostni hodnota, je potom vynosova hodnota stavby.

Pii zjistovani vynosové hodnoty staveb se vychazi z obvykle dosazitelnych vynosu ze
stavby na aktualnim trhu. Tento vynos se vypocita z ro¢niho hrubého vynosu tak, ze se
ode¢tou roéni naklady spojené s pronajimanim nemovitosti (ném. Bewirtschaftugskosten,
doslovny ¢esky pieklad: ndklady na obhospodarovaini). Tyto naklady zahrnuji odpisy,
naklady na spravu, naklady na provoz a udrzbu, jakoz i1 rezervu pro piipad, Ze vSechny
prostory nebudou pronajaty po cely rok. Nemuze-li pronajimatel fadné dolozit skutecné
naklady, lze podle pravnich ptredpist vyjit ze zkuSenosti a stanovit miru nakladi odbornym
odhadem nakladi, které jsou pro dany ocefiovany objekt v daném misté obvykleé.

Pro zjisténi vynosové hodnoty staveb je nejprve nutno zjistit:
e pronajimatelné plochy,
e namistnim trhu obvykle dosazitelné vynosy,
e naklady spojené s pronajimanim nemovitosti,
e urokovou sazbu,
e zbyvajici Zivotnost stavby,
o Kkoeficient kapitalizace,
e podil ¢istého vynosu z pudy.
Cisty vynos vyplyva zroéniho, bézné dosazitelného hrubého vynosu na trhu po
odpoctu nakladii spojenych s pronajimanim nemovitosti.
Vynos znemovitosti je nutno pocitat z najemného, pficemz vySi najemného Ize
obvykle zjistit z najemni smlouvy. Pfitom vSak znalec musi vzdy tuto vySi najemného

porovnat svysi ndjemného obvyklého na trhu, svyhledem na moZnost dlouhodobého
prondjmu. Pfi prondjmu komercnich prostor a hospodatskych objektl je v mnoha ptipadech

92



vyse najemného podhodnocena, zvlasté v piipadech, kdyz existuje pievis nabidky nad
poptavkou.

Pii zjistovani cCistého vynosu je nutno zjistit vysi obvykle dosazitelné¢ho cistého
vynosu a hodnotu skute¢né¢ dosahovaného ¢istého vynosu. V zdsad¢ jsou rozliSovany dva
druhy odchylek:

e piilis vysoké najemné; objekt s nadhodnocenym najemnym,
o piili§ nizké najemné; objekt s podhodnocenym najemnym.

Vynosy, jejichz vySe presahuje vysi najemného v misté obvyklou, mohou byt
zapocitany jako ptiplatek, tedy zhodnocujici faktor objektu, jen jsou-li smluvné zajiStény.
Zvyseny vynos je potom kapitalizovan pro dobu platnosti ndjemni smlouvy a je ptipocitan ke
kapitalizovanym v misté obvyklym vynosim po zbyvajici zivotnost stavby. V piipadé, ze
najemné je niz$i nez obvyklé najemné, je ztrata kapitalizovana po dobu zbyvajici Zivotnosti
a je odectena od kapitalizovanych obvyklych vynost.

Naklady na spravu (ném. Verwaltungskosten) zahrnuji tyto polozky:

¢ naklady na pracovni sily a zafizeni pro spravu pozemku,
¢ naklady na dohled,
e néklady v hodnot¢ praci, které provadi vlastnik nemovitosti osobné

e andaklady na administrativni a ekonomické zabezpeceni.

K provoznim nékladlim patii naklady, které vznikaji v diisledku vlastnictvi pozemku,
tedy uzivanim pozemku a staveb na ném. Vécné plnéni a hodnota vykonané prace vlastnika
nemovitosti mize byt zapocitana ve vysi, kterd odpovidad srovnatelné hodnoté plnéni treti
osob¢ bez zapocitani dan¢ z obratu. Jsou-li tyto provozni naklady smluvné ptikdzany najemci,
potom se nezapocitavaji.

Provozni naklady zahrnuji tyto polozky:

e dan z nemovitosti,

e naklady na centralni systém zasobovani vodou, v¢etné udrzby a €isténi zafizeni,
e naklady na centralni systém vytapéni a pfipravu teplé vody,

e naklady na provoz a udrZbu osobnich a nakladnich vytaht,

e naklady na ¢iSténi budov a deratizaci,

e naklady na udrzbu zahrad,

e naklady na osvétleni,

e pojisténi majetku a odpovednosti,

e naklady na hlidaci sluzbu,

¢ naklady na spole¢nou anténu, kabelovou televizi,

e naklady na provoz spolecnych zafizeni (napt. pradelny) a ptipadné dalsi naklady.
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Obr. 8: Schéma stanoveni vynosové metody265

Rezerva pro piipad, ze vSechny prostory nebudou pronajaty po cely rok, v sobé

zahrnuje riziko snizeni vynosu, které mize byt zpisobeno nejenom v disledku prechodné

nepronajatych prostor, ale kryje 1 naklady na pravni kroky spojené s vymahanim plateb,

s vyklizenim prostor apod. Ze zkuSenosti je tato rezerva stanovena ve vysi 2 % studeného

265 Schéma prevzato z EW-RL, ¢l. 4.4. Preklad a graficka uprava autorka.
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najemného, a to v pfipad¢€ najemnich byt a vicetcelovych pozemkl. Tzv. studené najemné
(ném. die Kaltmiete) je ¢ast najemného, kterou plati najemce pronajimateli za vyuzivani
ptislusného prostoru. Tzv. teplé najemné (ném. die Warmmiete) je studené najemné a naklady
za plnéni poskytované s uzivanim pronajatého prostoru, coz jsou naklady na vodu, plyn,
elektfinu, odpad atd. U komer¢nich pozemk je tato rezerva stanovena ve vysi 4 % z ro¢niho
hrubého vynosu. U téchto pozemk, kde je nizsi pravdépodobnost prondjmu vsech prostor, je
mozno stanovit tuto rezervu az ve vysi 8 %.%%° Tato rizikovost miize mit v praxi za nasledek

zménu vynosoveé hodnoty o vice jak = 5 %.

Trzni hodnota pozemku se zjisti vypoctem z predbézné vynosové hodnoty pozemku
S pfizptisobenim se situaci na mistnim trhu dle vSeobecnych hodnotovych vztahli a se
zohlednénim specifickych znaki a vlastnosti ocenovaného pozemku.

Porovnavaci metoda

Pravni ptedpis, ktery upravuje postup zjistovani trzni hodnoty zastavénych pozemkd,
je taktéz smérnice VW-RL. U zastavénych pozemki pfichazi aplikace porovnavaci metody
Vv tvahu pfi zjiStovani hodnoty pouze u takovych pozemki, které jsou zastavény prevazné
typizovanymi stavbami, jako jsou napf. bytové domy, a u pozemki, u kterych v misté existuje
dostate¢ny pocet vhodnych pozemki ke srovnéni, jako jsou pozemky zastavéné rodinnymi
domy, dvougenera¢nimi rodinnymi domy, byty v osobnim vlastnictvi, garazemi. V mnoha
pfipadech vSak neexistuje na realitnim trhu v dané oblasti dostateCny pocet srovnavacich
pozemku. V takovém piipad¢ l1ze ke srovnani vyuzit tdaje zjinych srovnatelnych oblasti
S tim, Ze pripadné rozdilné vlastnosti pozemkii lze upravit pomoci indexti a piepocitavacich

s 1. 267
koeficientd, jak je uvedeno v ptislusném ptedpise.

U této metody lze také pfistoupit k vyuZiti tzv. srovnavacich faktor. Tim se moZnosti
vyuziti srovnavaci metody vyrazné zvysi a 1 stanoveni trzni hodnoty pozemku je
objektivnéj$i. Srovnavaci faktory jsou pouzitelné, kdyZz vlastnosti srovnavanych pozemki
Vv misté ve vétsiné odpovidaji vlastnostem ohodnocovaného pozemku. Srovnavaci faktory
jsou vztazeny k obvykle dosazitelnym ro¢nim vynosum z pozemku, tzv. vynosovy faktor
(ném. der Ertragsfaktor), nebo ke stavbé, jako je napi. faktor zohlednujici specifické znaky
stavby (ném. der Gebdudefaktor).*®

Metoda porovnavaci je v SRN obvykle aplikovand nejcastéji u byt v osobnim
vlastnictvi ve velkych méstech. V idealnim piipadé se pii aplikaci porovnavaci metody
vyuziva metoda pfimého porovnani. Tato metoda je vSak aplikovatelnd pouze v piipadé, Ze se
jedna o byt, ktery vykazuje podobné vlastnosti jako byt, jehoz prodej napt. v sousedstvi byl

%8 Srov. METZGER, Bernhard. Wertermittlung von Immobilien und Grundstiicken: Mit den geplanten
Anderungen der Wertermittlungsreform. 4., Auflage 2009. Freiburg im Breisgau: Haufe, Rudolf, 2009.
ISBN 9783448100556. Str.101 nasl.

%7 Srov. § 15 ImmoWertV.

%8 Srov. § 13 ImmoWertV.
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Vv nedavné dobé¢ realizovan. Ve vétsing piipadi vSak v misté neexistuje pro pfimé porovnani
dostatek srovnatelnych objekt. V tomto piipadé se pristupuje k aplikaci nepiimé srovnavaci
metody, ktera je zalozena na moznosti ziskani dostate¢né obsahlého statistického souboru dat
realizovanych kupnich cen byti obdobnych. Tyto statistické soubory spravuji ptislusné
vybory znalcli ve formé sbirky. Znalci v SRN pii zjistovani hodnoty bytu metodou
porovnavaci vychdzi ze statistickych soubort dat realizovanych kupnich cen byti obdobnych,
které jsou shromazd’ovany pfisluSnymi vybory znalch ve formé sbirky. Ve sbirce jsou
dosazené kupni ceny uvadény strukturované podle pfedem urcenych kritérii a pro kazdou
skupinu bytii je spoc€itana cena primérnd. Tuto primérnou cenu potom musi znalec pro
ohodnocovany byt korigovat pomoci pfirazek a srazek. Tyto pfirazky a srazky, které jsou
stanoveny v procentech, zohlediuji obvykle:

e polohu v misté (dopravni napojeni),

¢ rok vystavby,

e stav budovy (pied modernizaci, po modernizaci)

e dispozice,

e velikost bytu v m?,

e pocet bytll v bytovém domé,

e zohlednéni, zda je byt pronajat,

e zohlednéni vlivu podlazi,

e druh bytu (normélni, mezonetovy),

e pamatkova ochrana,

e bytova vystavba nova, povalecna.

Podle aktualni judikatury nemliZe soucet piirdzek a srazek Cinit vice jako 30 az 35 %,

jinak nelze srovnavaci metodu povazovat za validni.

Ohodnocovani prav k cizim vé€cem a prav tretich osob je upraveno zdkon

6.7.2 Neregulované metody
Zjistovani hodnoty nezastavénych pozemkii
Hodnota ptidy v SRN miize byt zjiStovana:

e pomoci metody zistatkové hodnoty (ném. das Residualwertverfahren),
e pomoci smérné hodnoty pidy (ném. der Bodenrichtwert).

Zjistovani hodnoty piidy metodou zustatkové hodnoty

Nemohou-li byt zjistény kupni ceny vhodnych srovnavacich pozemki, je mozné
pfistoupit k zdkonem neregulované a mén¢ piesné metodé¢ zjisténi hodnoty pidy, a to ke
stanoveni zlstatkové hodnoty. Pro stanoveni zlistatkové hodnoty se nejprve zjisti hodnota
pudy pomoci piedpokladaného vynosu. Dale je nutné zjistit, zda neexistuji relevantni
okolnosti, které¢ hodnotu pidy zvySuji, ptipadné snizuji. V takovém piipad¢ je nutné hodnotu
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pudy témto okolnostem ptizplisobit. Stanoveni hodnoty piidy pomoci ziistatkové hodnoty je
pouzivano predevsim pfi planovani investicniho zdméru. Stoji-li na pozemku néjaké stavby
a predpoklada-li se jejich brzké odstranéni, je nutné snizit hodnotu ptidy o obvyklé naklady na
jejich odstranéni. Ve fundovanych znaleckych posudcich se tato metoda pouziva velmi malo.

Zjistovani hodnoty pudy ze smérné hodnoty piidy

Pokyny pro stanoveni smérnych hodnot pdy v souladu s ImmoWertV § 10 poskytuje
Smérnice pro zjistovani hodnoty puady (ném. die Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL).
Smérné hodnoty pudy piispivaji k transparentnosti trhu s nemovitostmi a odrazi aktualni
situaci na trhu s nemovitostmi. Tyto smérné hodnoty pudy jsou stanoveny vybory znalct.

Smérna hodnota piidy je prumérna hodnota ptidy stanovena podle polohy pozemku pro
pozemky, které maji obdobné moznosti vyuziti a hodnotu. Smérna hodnota ptidy je uvadéna
Vv €/m2 a je stanovena pro pozemek, ktery je typicky pro urcitou zénu, pfi¢emz jsou brany
Vv uvahu zvlastnosti a vlastnosti pozemku. Na zastavény pozemek je pfitom pii stanoveni

hodnoty ptidy pohliZeno jako na pozemek nezastavény. Smérné hodnoty plidy jsou nezadvazné.
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BODENRICHTWERTKARTE
GEMARKUNG WALDSHUT
— Grenze der Richtwertzone
[20-06 [ 1031 | Zonen-Nummer
140 | - | Bodenrichtwert in €m? Grundstackfiache; keine Angabe (-): laufende Planungen
mm Landwirtschaftsflache Ackerland / GrOnland
30 80 Bodenrichtwert in €/m? Grundstuckfiache
Mafstab 1: 5.000 Bewertungsstichtag: 01.01.2015 © Vervielfaltigung nicht gestattet
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Obr. 9: Vytez mapy smérnych hodnot pidy pro oblast Waldshut

%9 Grofe Kreisstadt Waldshut-Tiengen [online]. Biihlerzell: cm city media, GmbH. 2019 [cit. 2019-04-04].
Dostupné z: https://www.waldshut-tiengen.de/fileadmin/Dateien/Bilder/Stadtverwaltung/Waldshut_2017.pdf
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Legenda k vyiezu mapy smérnych hodnot pudy pro oblast Waldshut:

Bodenrichtwertkarte — mapa smérnych hodnot pudy

Gemarkung Waldshut — oblast Waldshut

Grenze der Richtwertzone — hranice smérné hodnoty zony

Zonen Nummer — ¢islo zony

Bodenrichtwert in €/m2 Grundstiickfliche, keine Angabe (-): laufende Planungen
— smérna hodnota ptidy v €/m2 ploch pozemku; zZadné udaje: ptipravovany plan

Landwirtschaftsfliche Ackerland/Griinland — zemédg€lské plochy orna pida/zelen
Bodenrichtwert in €/m2 Griinstiickfldche — smérna hodnota ptidy v €/m2 plochy pozemku

Ve znalecké praxi vychazeji znalci pfi zjiStovani hodnoty ptidy pozemku predevsim ze

smérnych hodnot pldy, tuto smérnou hodnotu vsak ve vétSiné ptipadi musi pfizplsobit

danosti ohodnocovaného pozemku tak, ze:

definuji specifika ovliviujici hodnotu ohodnocovaného pozemku,

prepocitaji smérnou hodnotu pidy k rozhodnému dni,

ptepocitaji koeficient ploch podlazi (ném. die Geschossflichenzahl — GFZ) v dasledku
rozdilného ptipustného vyuziti,

zohledni dalsi mozné vlivy na hodnotu pidy — tvar a velikost pozemku, dopravni
napojeni, infrastrukturu, predpokladané vyuziti pozemku do budoucnosti,

proveéti existenci starych zatézi, které mohou mit za nésledek minimalizovani hodnoty
pozemku.

Zjistovani hodnoty zastavénych pozemku

Trzni hodnota zastavénych pozemk v SRN muize byt zjistovana i pomoci riznych

neregulovanych metod, mezi které patii:

metoda priblizného stanoveni hodnoty pozemku, kdy znalec stanovi trzni hodnotu
pozemku na zakladé€ svych znalosti a zkuSenosti,

DFC metoda,

Monte Carlo metodou

metodou zlstatkové hodnoty.
Ve znaleckych posudcich se tyto metody v podstaté nepouzivaji.

Z vySe uvedeného vyplyva, ze v SRN ve znalecké praxi zjisStuje znalec hodnotu pidy

ze smérnych hodnot plidy. Tato smérna hodnota pidy je pfizpisobena vSeobecnym

podminkdm k rozhodnému dni a parametrim pozemku, které hodnotu plidy ovliviiuji. Smérné

hodnoty pldy jsou stanoveny jak pro stavebni pozemky, tak i pro zemédélské pozemky, lesni

pozemky a dalsi. Tyto smérné hodnoty pidy jsou obdobou cenovych map v CR. Cena zji§téna

Z cenovych map se na rozdil od smérné hodnoty pidy dale neupravuje.
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Tab. 5: Porovnani ocefiovacich metod v CR a v SRN?"°

v

CR SRN

Ocenéni podle zakona o ocenovani Regulované metody

cena (hodnota) zjisténa trzni hodnota
nakladovy zpuisob metoda stanoveni vécné hodnoty
vynosového zpisobu vynosova metoda
porovnavaci zpusob porovnavaci metoda
pro konkrétni typ nemovitych véci dle vyhlasky, pouzije aplikovatelné metody, vysledna hodnota se

vysledna cena (hodnota) se neupravuje upravi

Ocenéni podle zakona o ocefiovani a Komentaie k urovani obvyklé ceny

obvykla cena (hodnota)

porovnavaci metoda

Ocenéni na bazi trzni hodnoty Neregulované metody

metody nakladova
metoda vynosova
metody porovnavaci

metoda tiidy polohy metoda tiidy polohy
metoda zbytku (rezidualni) metoda zistatkové hodnoty
DFC metoda

Monte Carlo metoda

Nakladovy zptisob v CR a metoda stanoveni vécné hodnoty v SRN spoéivaji ve
stanoveni reproduk¢ni hodnoty ponizené o c¢astku odpovidajici opotiebeni nemovitosti.
V SRN se na rozdil od CR k vypoétu opotiebeni pouziva pouze metoda linearni. Dalsi rozdil
oproti cené zjisténé je, ze znalec v SRN pi1 zjistovani vécné hodnoty zohledije aktualni stav
mistniho trhu k rozhodnému dni pomoci koeficientu vécné hodnoty, piipadné zohlediuje
1 dalsi specifické znaky ohodnocovaného pozemku.

Vynosovy zpiisob ¢i vynosova metoda se v CR i v SRN se aplikuje v piipadé, Ze je na
nemovitost nahlizeno jako na investici. K ur€eni ceny zjisténé vynosovym zpisobem se
pouziva vztah pro véénou rentu. Cena urcena vynosovym zpusobem se urc¢i zroc¢niho
najemného a to jak budovy, tak pozemku a oduro¢i se piislusnou mirou kapitalizace. V SRN
se vztah pro vypocet vé¢né renty nepouziva. Ve znalecké praxi je pi1 konstantnich ro¢nich
vynosech nejcastéji aplikovan obecny postup zjistovani vynosové hodnoty, pi1 kterém se
samostatné stanovi hodnota piidy ze smémych hodnot pidy a vynosova hodnota stavby.

Pi1 zjist'ovani trzni hodnoty zastavénych pozemku se v SRN nejcasté;i aplikuji metoda
stanoveni vécné hodnoty a vynosova metoda. Vaha obou metod je rovnocennd a vysledek
obou metod musi vykazovat minimalni rozdil. Na zékladé téchto dvou hodnot potom znalec
stanovi hodnotu trzni. Srovnavaci metoda nepiimého porovnani se v SRN aplikuje pouze

270 pyeklad autorka.
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Vv ptipad¢ dostatecného mnozstvi srovnatelnych objektti a i v tomto pifipadé na podlozeni

zavera je nutné aplikovat metodu vynosovou.

6.8 Dilc¢i analyza — metody oceniovani nemovitosti

Cilem ocenovaciho procesu je stanoveni co nejpfesnéjsi hodnoty nemovitosti.
Cesta, ktera k tomuto cili vede, je zalozena na aplikaci vhodnych ocefiovacich metod.
Zvlastnosti v oblasti ocefiovani nemovitych véci v CR je skute¢nost, Ze znalec ze zakona musi
dasledné rozliSovat v zavislosti na ucelu ocenovani, zda stanovi cenu zjiSténou, tedy
regulovanou, nebo obvyklou cenu podle zakona o ocenovani, piipadné obvyklou cenu, ktera
vychazi z konceptu trzni hodnoty podle mezinarodnich zvyklosti. V ptipad¢€, ze znalec urcuje
cenu zjisténou je postup urceni této ceny pro jednotlivé nemovité véci, upraven pravnimi
predpisy. Znalec ve své podstaté zjisti predevSim piislusné vyméry a v souladu s vyhlaskou
stanovi cenu zjisténou. Cena zjisténa tedy nemusi reflektovat stav mistniho aktudlniho trhu.
V nékterych ptipadech podle zvlastnich predpisti uruje znalec obvyklou cenu. Obvykla cena
je vymezena v zakoné o ocenovani, podle kterého se obvykla cena ur¢i porovnanim. Na
doplnéni a vysvétleni uréovani obvyklé ceny vydalo Ministerstvo financi Ceské republiky
Komentat k ur€ovani obvyklé ceny, ktery stanovi ureni obvyklé ceny metodou piimého
porovnani. V piipadné pokud nelze timto zpiisobem obvyklou cenu urcit, potom ma znalec
uréit cenu zjisténou. Stanovisko k urceni obvyklé ceny nemovitych véci podle Komentare
ministerstva financi zaujima doc. Robert Kledus v publikaci Trzni ocefiovani nemovitych

véci. Lze se pouze ztotoznit s ndzorem autora, Ze:

,»Pokud znalec pouzije pouze metodu pfimého porovnani, dostane se do rozporu
S vymezenim ceny obvyklé v zdkoné€ o ocefiovani. U vyznamné heterogennich typi majetku
neni totiZ schopen pfimym porovnanim zohlednit podstatné skutecnosti, které maji na cenu
vliv, nebot’ mezi tyto patii pfedev§im skutecné vlastnosti pfedmétu posouzeni a skutecné
vlastnosti jeho okoli. Je to dano tim, Ze s heterogenitou vlastnosti substitutli majetku se pfi
pfimém porovnani vyznamné snizuji moznosti vérohodné kvantifikace zjisténych rozdilt.
Navic moznosti porovnani jsou ¢asto limitovany velikosti mistniho trhu s majetkem, ktery by
byl alespont z¢asti porovnatelny. Pokud znalec pouzije dal$i vhodné metody, které dokazi
zohlednit skute¢né vlastnosti predmétu posouzeni, dostane se do rozporu s komentdiem

ministerstva ke stanoveni ceny obvyklé«*"*

V SRN v souvislosti s vypracovavanim znaleckych posudkd stanovuje znalec
ve vétsing piipadi pouze hodnotu trzni, kterd je vymezena zakonem a postup stanoveni této

hodnoty je upraven pravnimi piedpisy.

Rozdil zdkonné regulace v obou zemich spociva tedy v pfistupu feSeni znaleckého
problému. V CR je zakonem regulovan postup a metody v souvislosti s u¢elem znaleckého

2L KLIKA, Pavel a Robert KLEDUS. Teorie ocerovdni nemovitych véci. Vysoké uéeni technické v Brng,
Ustav soudniho inzenyrstvi, 2019, 1-131. ISBN 978-80-214-5743-0. Str. 37
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posudku. V SRN pravni Gpravy reguluji vlastni metody, pficemz rozhodnuti o jejich aplikaci
jsou pfenechany na znalci v navaznosti na ucel posudku. V SRN je ustaleny standard, Ze se
znalec pfi zjistovani trzni hodnoty Se vyrovna se vSemi tfemi regulovanymi metodami tak,
aby vysledek jeho ohodnoceni byl maximalni moznou mérou podlozen a pozdéji bylo mozné
jeho prezkoumani. Aplikaci vSech tfi metod vSak neznamend, Ze pro urcité nemovitosti neni
nejvhodnéjsi jedna konkrétni metoda, nebot’ pro aplikaci ostatnich metod nejsou napft.
dostupna relevantni data. Vybér nejvhodnéjsi metody vSak musi vzdy disledné zdivodnit,
dolozit a pouzity postup zjisStovani hodnoty musi byt v souladu se zakonnymi ptedpisy
apravidly. Ve vétsin¢ piipadi vSak znalec soucasné aplikuje vice nez jednu metodu
zjistovani hodnoty, nebot’ timto zplisobem si soucasné ovétuje plauzibilitu vysledku metody
primarn¢ aplikované.

V CR zakon o ocefovéani stanovi aplikovat pro potieby ocefiovani v piipadé ureni
ceny zjisténé nakladovy zptsob nebo vynosovy zplsob nebo porovnavaci zptisob nebo jejich
kombinaci. P#i uréeni obvyklé ceny vychazi znalci v CR nejéastéji z Komentafe k uréovani
obvyklé ceny a obvyklou cenu stanovi metodou pfimého porovnani. Mimo zékon o oceniovani
podle G¢elu ocenéni potom znalci po dohod¢ se zadavatelem aplikuji i ostatni metody vedouci
K ur¢eni hodnoty trzni. V SRN pro vétsinu piipadd zjistovani hodnoty nemovitosti zakon
predepisuje aplikaci regulovanych metod, a to metodu stanoveni vécné hodnoty, vynosovou
a porovnavaci metodu. V obou zemich se jedna v podstaté o stejné metody, zasadni rozdil je
vSak jiz zékony stanovém systému regulace a z toho plynoucich rozdilnych pftistupech

k ocenovani jednotlivych druh nemovitych véci (nemovitosti).
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7 ZNALECKA CINNOST

7.1 Znalecka ¢innost v Ceské republice

Stavajici stav

Znaleckou ¢innosti, tak jak vyplyva ze zdkona o znalcich, se v CR rozumi podavani
znaleckych posudkt ptfedevsim v fizeni pred organy vefejné moci, ale také v souvislosti

s pravnimi ukony fyzickych a pravnickych o0sob?"?,

Znaleckou c¢innost v CR mohou vykonavat znalci zapsani do seznamu znalct,
znalecké ustavy zapsané do seznamu znaleckych tstavi a vyjimeéné znalci ad hoc. Uzemni

platnost pro znaleckou ¢innost neni omezena.

Znalec vykonava znaleckou ¢innost v souladu se slozenym slibem a je povinen:

e dodrzovat pravni ptedpisy, vykonavat znaleckou ¢innost nestrané s vyuzitim vsech
svych znalosti a zachovavat mlcenlivost o skutecnostech souvisejicich s vykonem
L x: .27
znalecké ¢innosti 3,

e vykondavat znaleckou €innost fadné, ve stanovené lhiité, v oboru a odvétvi, pro které
byli jmenovani®’,

e vykondvat svoji ¢innost osobn&?’, pfipadné si pfibrat konzultanta k posuzovani
dil¢ich otézek276,

e pisemnég poucit konzultanta o povinnosti ml&enlivosti?”’,

e pisemny znalecky posudek podepsat, ptipojit otisk peéet1278,

7 ’ 1. 27
e vést znalecky denik?”®,
e podat posudek, jestlize byl ustanoven znalcem v fizeni pfed organy vetejné moci®®,

pokud neni z tkonu vyloucen z diivodu podjatosti®®*.

Znalec ma pravo na pozastaveni vykonu znalecké Cinnosti z vaznych davodu, ale

282 gt . , o o s ]
82 v nekterych zdkonem stanovenych piipadech mize o pozastaveni

, v . .. . o . , 2
znalecké ¢innosti rozhodnout ministerstvo spravedlnosti nebo piedseda krajského soudu 8,

nejdéle na Ctyfi roky

22 Srov. § 1 zékona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumocnicich.
23 Srov. § 6 odst. 2 tamtéz.
74 Srov. § 8 tamtéz.

75 Srov. § 10 odst. 1 tamtéz.
2% Srov. § 10 odst. 2 tamtéz.
2" Srov. § 10a odst. 1 tamtéz.
28 Srov. § 13 tamtéz.

2% Srov. § 15 tamtéz.

%0 Sroy. § 12 tamtéz.

%1 Srov. § 11 odst. 1 tamtéz.
%82 Qrov. § 20 odst. 2 tamtéz.
%8 Srov. § 20 odst. 1 tamtéz.
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Znalecky ftustav podavd posudek pouze pisemné, uvede v ném, kdo posudek
piipravoval a kdo ptfipadné muize stvrdit spravnost posudku a podat vysvétleni pied organy
vefejné moci 2. Za véasné a fadné provedeni posudku odpovida ustav®®. Pro vykon znalecké
¢innosti znaleckych tstavl plati pfiméfené vSechna ustanoveni jako pro znalce zapsané do
Seznamu.

Ve vyjimecnych piipadech pro potieby organii vefejné moci mize byt ustanovena
osoba, ktera neni zapsand do seznamu, ma dostate¢né odborné piedpoklady, aby podala
posudek, a s ustavenim souhlasi®®®.

Za podani posudku ma znalec pravo na znale¢né. V ptipadé mimo fizeni pro organy
vetejné moci je odmeéna stanovena vzajemnou dohodou mezi znalcem a zadavatelem. V fizeni
pro organy vefejné moci je zpusob stanoveni znale¢ného upraven zakonem o znalcich
a vyhlaskou o znalcich. Znale¢nym se podle tohoto zdkona rozumi souhrnna ¢astka odmény
a nadhrady nakladi. Odmeéna je urcena na zakladé odborné naro¢nosti vyzadované k provedeni
znaleckého ukonu a na mnozstvi Gcelné vynalozené prace a ¢ini 100,- K¢ az 350,- K¢ za
jednu hodinu prace. Tato odména muize byt v odivodnénych piipadech zvySena, piipadné

snizena.

Za poruseni povinnosti spojenych s vykonem znalecké Cinnosti mize byt udélena
znalcim a znaleckym ustavim vystraha, pokuta nebo sankce vySkrtnuti se seznamu podle
zavaznosti pfestupku287. Pokuta mtize byt uloZena i tomu, kdo by se neopravnéné vydaval za
znalce nebo znalecky Gstav?®®, V piipad¢€ zavaznych pochybeni jsou znalci hmotné odpovédni

podle obcanského zékoniku?®®, ptipadné i podle trestniho zakoniku?®.

Navrhovany stav

Pokud bude schvélen vladni navrh zakona, potom bude znalec jesté povinen:

e byt pojistén pro piipad povinnosti nahradit ijmu zpusobenou v souvislosti s vykonem

znalecké éinnostizgl,

: L : 2 202
e zapisovat Udaje do evidence posudkd ™.

O pozastaveni opravnéni vykonavat znaleckou ¢innost ve vyjmenovanych piipadech
by v piipadé schvaleni navrhovaného zakona rozhodovalo pouze ministerstvo.?*

%4 Srov. § 22 odst. 1 zékona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumocnicich.
285§ 22 odst. 2 tamtéz.

286 8 25 odst. 1 tamtéz.

%7 Srov. § 25a, 25b, 25¢ tamtéz.

288 & 25a odst. 2 tamtéz.

89 74kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

2% Zakon €. 40/2009 Sb., trestni zédkonik.

21 Srov. § 22 odst. 1 vladni navrh zakona.

22 Grov. § 29 odst. 2 tamtéz.

23 Srov. § 13tamtéz.
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Za podani znaleckého posudku ma znalec pravo na znale¢né a podle vladniho navrhu
zékona se znale¢nym rozumi souhrnna castka odmény, nahrady hotovych vydaji a ndhrady za
ztratu Gasu véetnd straveného na cestd”, priGemz znalci za vykon znalecké &innosti nalezi
odména ve vysi 300,- K& az 550,-Ké295 Vv zavislosti na odborné naro¢nosti vyzadované
k provedeni znaleckého tikonu a na mnozstvi ucelné vynalozené prace. Ustanoveni vyhlasky
se pouzije pirimétene i pro zpusob urceni a vysi znalecného pro znalecké kancelafe a znalecké
ustavy, pficemz znaleckému ustavu nélezi za kazdou zapocatou hodinu prace na vykonu
znalecké Ginnosti Gastka ve vysi 500,- K& az 750,- K&, V pripad® mimo Fizeni organti
vefejné moci je odména stanovena vzajemnou dohodou mezi znalcem a zadavatelem.
Sjednana nebo ur¢ena odména se zvysuje o Castku odpovidajici dani z ptfidané hodnoty,
pokud je znalec platce z pfidané hodnoty®’. V oblasti sankei dochazi k navyseni finanénich
postihi.

7.2 Znalecka ¢innost ve Spolkové republice Némecko

Znaleckd c¢innost neni v pravni upravé SRN jednoznacné vymezena a lze ji dovodit
z v§eobecnych pozadavkl pro vypracovavani znaleckého posudku, které jsou uvedeny v jiz
vicekrat citované publikaci Verkehrswertermittlung von Grundstiicken prof. Wolfganga
Kleibera. Mezi zasadni pozadavky patii:

e Pozadavek objektivity
Znalec by se mél pii své praci vyhnout jakymkoliv byt jenom néznakiim podjatosti
a sva vyjadieni by mél formulovat jednozna¢né a nezavad¢jicim zpl‘isobem.298

e Pozadavek odborné zptsobilosti
Odborna zpusobilost znalce pfimo ovliviiuje odbornou uroven jim zpracovanych
posudkti a relevantnost vysledku jeho znalecké cinnosti. Znalec, jehoz odborné
znalosti nedostacuji k odpovidajicimu splnéni zadani, musi vypracovani posudku
odmitnout.

e Pozadavek na vécné spravné objasnéni problému
Znalec je ze zakona (znalec pod pfisahou) povinen zpracovat posudek nestranné
a podle svého nejlepSiho védomi a pfesvédéeni.299

e Pozadavek peclivého zpracovani
Znalec pti zpracovavani znaleckého posudku musi byt velmi svédomity a opatrny,
protoze hrubé chyby nebo hruba nedbalost mohou vést k narokiim na nahradu Skody

vaéi znalei. >

2% Srov. §§ 30 nasl. tamtéz.

2% Névrh vyhlagky o odméng, ndhradé hotovych vydaji a ndhradé za ztratu Sasu veetné &asu straveného na cesté
za vykon znalecké ¢innosti.

2 Srov. § 2 odst. 3 tamtéz.

27 Srov. § 31 odst. 6 tamtéz.

2% Srov. Kleiber. Str. 184.

20 Qrov. § 410 ZPO
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e Pozadavek na osobni vykon znalecké ¢innosti
Kazdy znalec, ktery s ohledem na jeho kvalifikaci a znalosti ustanoven zpracovanim
posudku, musi zpracovavat tento posudek osobné, ma za né& osobni odpovédnost
a jeho pisemné vyhotoveni osobné podepisuje. Neni vSak vylouceno, aby si znalec
piizval konzultanty (pomocniky). Pfedpokladem je, aby tito méli stejnou profesi jako
znalec, aby postupovali podle pokynii znalce a byli pod jeho stalym dohledem.

Za vypracovani znaleckého posudku nalezi znalci odména. Pro privatni a mimosoudni
oblast zpracovavani znaleckych posudki plati zasada volného sjednani vyse honoréie znalce
(znale¢ného) pi1 uzavirani smlouvy. V ptipadé, ze z jakéhokoliv divodu nedojde ke sjednani
vyse honorare, plati dle platné judikatury tzv. obvykla odména. Odména znalecké ¢innosti pi1
zjistovani hodnoty nemovitosti byla upravena zakonem o honoréfich architekti a inzenyra*”’,
po novelizaci vSak tento zakon pro odménovani téchto znalcu ztratil platnost. Odménovani
soudem jmenovanych znalci se fiidi zakonem o odménovani znalcd, tlumocnika
a prekladateli.*” Predpokladem uplatnéni tohoto zakona je objednavka némeckého soudu,
piicemz stejna pravidla jsou uplatiovana pro odmeény znalci povéienych statnim
zastupitelstvim, finan¢nim ufadem, spravnim organem v piestupkovém fizeni, policie
a soudniho exekutora.>® Zakon se uplatiiuje vzdy s ohledem na piipadné doplijici zemské
predpisy.*® Odmény znalci se urcuji dle vyse hodinového honoraie v jednotlivych
honoraiovych skupinéch.

Tab. 6: Odména znalce dle honorafové skupiny (vybeér)*®

Honorarova Honorai
skupina €/hod.(K&/Mhod*®)
4 80.- (2 048.-)
5 85.- (2 176.-)
6 90.- (2 304.-)

Kazdému oboru znalecké ¢innosti je zdkonem piifazena piislusna honoraiova skupina.
Odmeéna znalce se pocitd v plné vysi 1 ze zapocaté hodiny prace, piresahuje-li tato doba
30 minut.>”’ Znalcim, ktefi jsou zaméstnani u uiadi statni spravy nebo jiné veiejné instituce

3% ¢ 839 BGB

3 Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure (HOAI a.F.), ve kterém §§ 33, 34 upravovaly odmény prace
znalcti, neplatila-li pro vypocet (stanoveni) odmény jina zavazna pravidla.

2 JVEG.

303§ 1 IWEG.

304 § 26 odst. 3, ¢ast 2 VwVIG.

3% § 9 TWEG.

3% piepocteno primérnym kurzem Ceské narodni banky za obdobi Eerven 2019.

307 & 8 odst. 2 TWEG.
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a znaleckou ¢&innost provadi vramei svych pracovnich povinnosti’®®, zvlastni odména

nenalezi.>* V nasledujici tabulce je uveden vybér oblasti ¢innosti znalce spolu s odpovidajici
honoréiovou skupinou.
Tab. 7: Honorafova skupina dle jednotlivych oborti éinnosti znalce (vybér)**°

¢. Obor ¢innosti Honoraiova skupina

3 Staré zatéze a ochrana pudy 4

4.1 Stavebnictvi — planovani 4

43 Stavebnictvi — skody, pfi¢iny $kod, stavebni prace 5

4.4 Stavebnictvi — stavebni materialy 6

Zjistovani hodnoty nemovitosti 6

7.3 Prakticky vykon znalecké ¢innosti v Ceské republice

Znaleckou ¢innost 1ze v CR chépat jako informaéni proces s témito prvky>

piijem prvotnich informaci — znalec obdrzi zadani, vcetné piipadnych otazek, na které
ma odpoveédeét,

transformace informaci — formulace znaleckého problému,

ziskavani informaci — jedna se o informace ve vztahu ke znaleckému objektu, piipadné
objektl; jedna se o informace piimé (podklady znaleckého posudku napi. ohledani
znaleckého objektu, méieni, fotodokumentace o vypis z katastru nemovitosti, stavebni
povoleni, kolauda¢ni povoleni, ndgjemni smlouvy, databaze o dosahovanych cenach
nemovitych véci, atd.), zprostiedkované, ziskané z rekonstrukce negativniho jevu
a experimentalné ziskané; tyto informace jsou uvedeny v nalezu znaleckého posudku,
zpracovani informaci — piiprava vstupnich udaji do algoritmu feseni, proces feseni
a analyza vysledki feSeni znaleckého problému; feSeni a zpracovani problému v ¢asti
posudek,

transformace informaci — pieformulovani zavéri ieSeni znaleckého problému do
srozumitelné podoby; uvedeni odpovédi na otazky,

predani informaci — predani vypracovaného znaleckého posudku.

Nejdulezitejsi informace o ocefiované nemovité véci ziskava znalec v CR z katastru

nemovitosti.

Katastr nemovitosti je vefeny seznam, ktery obsahuje soubor udaji

3% Dle TWEG se netyka osob, které zastavaji estné funkce ve statni spravé nebo samosprave.
3098 1 odst. 2 cast 2 TWEG.

310

Piiloha 1 k § 9 odst. 1 JWEG.

311 JANICEK, Premysl. Systémové pojeti vvbranych obori pro techniky: hleddni souvislosti : uéebni texty.

Bro: Akademickeé nakladatelstvi CERM, 2007. ISBN 978-80-7204-554-9. Str. 98
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0 nemovitych vécech®?, Kazdy ma pravo do katastru nemovitosti nahlizet, pofizovat si pro

svoji potiebu vypisy, opisy, pfipadné ze sbirky listin zjiStovat ceny nemovitych véei. 3

Podklady znaleckého posudku, véetné podkladi, které vedou znalce k presnéjSim
zavérum, je nutné jmenovité uvést v prislusné ¢asti znaleckého posudku, pricemz u kazdého

dokladu a podkladu je kromé jeho ptesného nazvu uveden zdroj a datum vydani.

Doklady a podklady pro ocenéni jsou zejména vypis z katastru nemovitosti, kopie
piislusné katastralni mapy, u starSich budov vypis z pozemkové knihy, cenova mapa
pozemkt, je-li vyddna, dokumentace skute¢ného provedeni staveb, stavebné pravni

. , , v , ., v - 314
dokumentace, smlouvy a bfemena vaznouci na ocefilované nemovité veéci.

Zasadni vyznam maji pro znalce informace, které ziskd pii mistnim Setfeni, a to
predevsim informace, které se tykaji skutecného stavu stavby a souladu skuteéného stavu
s udaji z katastru nemovitosti, se stavebni dokumentaci skute¢ného stavu atp.

7.4 Prakticky vykon znalecké ¢innosti ve spolkové republice Némecko
Znaleckou &innost v SRN lze chapat obdobné jako v CR.

V SRN znalec nejdulezitéjsi informace 0 nemovitosti zjist'uje predevsim na rozdil od
CR z pozemkovych knih, do kterych je mozné nahliZet pouze z diivodii zdkonem uréenych,
pficemz zéapis do pozemkové knihy smi ze zdkona provadét pouze notdi. Pokud existuji
rozdilné informace zjisténé v katastru nemovitosti a vV pozemkovych knihach, napt. ve vyméie
pozemku, potom ma rozhodujici vahu udaj vedeny v pozemkové knize. Pozemkové kniha
(ném. das Grundbuch) je vefejny tufedni registr, ve kterém jsou zapsany pozemky
a pozemkiim rovna prava vcetné¢ vSech vlastnickych a jinych prav, ze kterych vyplyvaji
pfipadna bfemena a omezeni. Pozemkové knihy vedou ptislusné obvodni soudy, které plni
funkci pozemkovych ufadl. Pozemkové knihy jsou pii splnéni zdkonnych podminek
elektronicky pfistupné notaiim, spravnim ufadim, soudim, vefejné jmenovanym
zemémefictim a dal§im opravnénym osobam. Ostatnim osobam je umoznén ptistup, prokazi-li

/4 W 4 7. 4 l
opravnény zajem v souladu se zakonem.*"

K zajisténi transparentniho piehledu o trhu s nemovitostmi byly v jednotlivych zemich
SRN dle stavebniho zdkona ustanoveny vybory znalci (ném. Gutachterausschliisse).316
Vybory znalcii jsou od pocatku samostatné a nezavislé vybory, které provadi odhadovani
trznich hodnot zastavénych i1 nezastavénych pozemki, jakoz i prdv vaznoucich na pozemcich.

Tyto podklady potom slouzi ke stanoveni hodnoty pozemka i v pfipadé stanoveni vySe

312 & | zakona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitost (katastralni zakon).

313 Srov. vyhlasku &. 358/2013 Sb., 0 poskytovani udajii z katastru nemovitosti.

14 Srov. BRADAC, Albert. Teorie a praxe ocefiovini nemovitych véci. 1. vydani.

Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. Str. 71.
¥ GBO.

%18 Srov. § 192 BauGB.
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odskodnéni nebo pro ocenéni bfemen na zéklad¢ jinych pravnich piedpisi. Vybory znalct
zjistuji a shromazduji realizované kupni ceny pozemkii, které vyhodnocuji a na zakladé¢
vyhodnoceni potom stanovuji smérné hodnoty pudy (ném. Bodenrichtwerte) a ostatni udaje,
které se vazi k jednotlivym pozemkim, a to predevs§im:
e Urokové sazby pronemovitosti (ném. Liegenschaftszinssdtze) pro rizné druhy
pozemkil,
e koeficient vécné hodnoty (ném. Sachwertfaktoren), zvlasté pro pozemky s jedno
a dvougenera¢nimi domy,
e piepocitavaci koeficienty pro jinak stejné pozemky, ale s rozdilnou mirou stavebniho
vyuZiti,
e srovnavaci koeficienty pro zastavéné pozemky vztahujici se k prostorové nebo plosné
jednotce stavebniho objektu (ném. der Gebdudefaktor) nebo k dosazitelnému ro¢nimu
vynosu (ném. der Ertragsfaktor).

Vybory znalct ziskavaji kupni ceny z databazi pfisluSnych ufadt i z drazeb.
Povinnost preddvat konkrétni informace je v SRN upravena zdkonem. Dokonce i finan¢ni
ufady na vyzadani ptedavaji ptislusné podklady z danovych fizeni z oblasti prodeje
nemovitosti. Na zdklad¢ téchto dostupnych materidli s pfihlédnutim k riznému stavu
pozemku potom vybory znalcti stanovuji smérné hodnoty piidy i pro zény zahrnujici izemi se
stejnym zptisobem i stejnou intenzitou vyuziti, pfi¢emz na zastavéné pozemky je pohlizeno
jako na nezastavéné. Smérné ceny pudy se stanovuji ke konci kazdého druhého kalendainiho
roku, pokud neni zdkonem urceno jinak. Smérné ceny pozemkll jsou zvefejlovany
a sd€lovany pfislusnym finan¢nim Gfadim. Kazda fyzicka i pravnickd osoba pak miize od
ptislusného vyboru znalci tyto podklady ziskat. Pokud se jednd o informace tykajici se
ur¢itych pozemkd, které jsou sdélovany pouze ustné, pak tyto jsou poskytovany obvykle
zdarma. V pripadg, Ze je pozadovano pisemné vyjadieni ke konkrétnim pozemkiim, potom je
vyméfen spravni poplatek. V tomto pfipadé se vétSinou jedna o informace, které jsou
vyzadovany ostatnimi ufady a organy statni spravy.
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Mistni piisobnost B vechni vibory znalcé
B vyméfovaci a katastrilni tFady centrilni vybory znalci
[ okresy nebo samostatni mésta 77 pofet vibord znaled

[] obce nebo sdruzeni obei

D mésta se statutem spolkové zemé

443 Etvereénich kilometrii na jeden vybor znalet
233.700  obyvateli na jeden vybor znalcd

Obr. 10: Mistni piisobnost vybort znalct v SRN*"’

Vedle vyborti znalcii v oblasti vySSich spravnich celkil jsou ustanoveny vyssi vybory
znalcli nebo centralni vybory. Jejich ukolem je zejména vytvafet nadregionalni hodnoceni
a analyzy situace na trhu s nemovitostmi a tim pfispét k celostatni transparentnosti trhu
S nemovitostmi.

V této souvislosti je zemska vlada zmocnéna:

e Kk ustanoveni vybori znalct, vyssich vybort i centralnich vybord,

e ke stanoveni tkolu predsediim znaleckych vybort,

e ke zfizeni a stanoveni tkoli jednotlivym pracovistim,

e ke zpusobu vedeni a vyhodnocovani databaze kupnich cen, Cetnosti uréovani
smérnych hodnot ptdy a jejich zvefejnovani,

e k predavani dat pozemkovym tfadim,

e k povéfovani vybort znalct dal$imi tikoly,

e ke stanoveni odmény ¢lentim vybora znalci.

817 7droj mapy a Gdaji: Arbeitskreis der Gutachterasschiisse und oberen Gutachterausschiisse ind der
Bundesrepublik Deutschland: Das Bodenrichtwertinformationssystem[online]. Bonn: Arbeitsgemgemeinschaft
der Vermessungsverwaltungen der Lander der Bundesrepublik Deutschland (AdV), 2019 [cit. 2019-03-21].
Dostupné z: http://www.gutachterausschuesse-online.de/index html. Pteklad autorka.
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7.5 Diléi analyza vysledku — znalecka ¢innost

V CR je znalecka ¢innost upravena zakonem o znalcich a vyhlaskou o znalcich a pii
své ¢innosti znalci nesou zdkonnou hmotnou a trestni odpovédnost. V zdkoné o znalcich jsou
taxativné vyjmenovany povinnosti znalce, kterych musi znalec pii své Cinnosti dostat.
V ptipadé, ze znalec pochybi, mize mu byt dle stdvajici pravni upravy udélena vytka,
finan¢ni postih v zavislosti na zavaznosti prestupku az do vyse 100 tisic K¢, ptfipadné mu
hrozi sankce vyskrtnuti se seznamu znalcii. Obdobné v pfipad¢ znaleckych ustavii se jedna
0 finan¢ni postih az do vysSe do 200 tisic K¢ a pfipadna sankce vyskrtnuti se seznamu
znaleckych ustavii. Vladni navrh nového zakona ptredpoklada, ze pro dosazeni kvalitné;si
a dislednéjsi prace jmenovanych znalcii je nejvhodnéj$im prosttedkem mirné navySeni vyse
odmén pfi znacném navySeni sankCnich postihti, a to i za zcela formalni nedostatky
znaleckych posudkd. Vladnim navrhem zakona urcena vyse znaleéného je s ohledem na
vysokou narocnost prace znalci stale relativné nizkd. Tato skuteCnost je ve spojeni
S vyraznym nartstem vySe moznych sankci z pohledu autorky pro soucasné i budouci znalce
spiSe demotivujici nez motivacni.

V SRN v porovnani s CR je znalecka &innost upravena vice zakony a platnou
judikaturou, pficemz vSichni znalci vSech tGrovni jsou odpovédni za vysledky své znalecké
¢innosti a v piipadé zpusobeni S$kody jsou povinni ji nahradit. Stejn¢ tak neexistuji
v souvislosti se znaleckou ¢innosti zadné vytky ¢i finanéni postihy ve formé sankci tak, jak je
tomu v CR. Obecné pro znalce ani nevyplyva ze zdkona povinnost pojisténi, a to ani pro
ustanovené znalce pod pfisahou. V zdjmu kazdého znalce v SRN je vykonavat znaleckou
¢innost v souladu s pravni upravou zodpovédné, v¢as a na co nejvyssi odborné trovni.

Nenahraditelny vyznam pro prakticky vykon znalecké ¢innosti potom autorka spatiuje
Vv existenci vybori znalcil, které poskytuji znalcim pfi jejich ¢innosti rozsahlou podporu.

Jako dobra praxe se autorce jevi existence pravidelné aktualizované centralni databaze
vSech realizovanych prodejii nemovitych véci, kterd by vyraznou mérou ptispéla k usnadnéni

a zkvalitnéni prace znalct v CR.
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8 ZNALECKY POSUDEK

8.1  Znalecky posudek v CR

Soucasny stav

V souvislosti s pravnimi tkony fyzickych nebo pravnickych osob, pfipadné v fizeni
pfed organy vefejné moci muze podavat znalecky posudek znalec nebo znalecky ustav.
V ftizeni pied organy vefejné moci mize znalec podat znalecky posudek i Gstné, nadiktovanim
do protokolu, v ostatnich piipadech podava znalec znalecky posudek vzdy pisemné. Znalecké
ustavy podavaji znalecky posudek vzdy ve form¢ pisemné. Nalezitosti znaleckého posudku

jsou upraveny zdkonem o znalcich a vyhlaskou o znalcich.

Z hlediska struktury v souladu s vyhlaskou o znalcich musi mit znalecky posudek tyto
dilezité nalezitosti:
e nalez

e aposudek’?

Z hlediska formélniho Vv souladu s vyhlaskou o znalcich musi byt pisemny znalecky
posudek:
e sesit, jednotlivé strany ocislovany, seSivaci $nurka piipevnéna K posledni strané
posudku a pretisténa znaleckou peéeti?’lg,
e opatfen na posledni strané znaleckou doloZkou a ¢islem polozky, pod kterou je tkon
zapsan ve znaleckém deniku®?,
e podepsan, k podpisu musi byt pfipojen otisk pegeti®’,
Doporucena osnova znaleckého posudku je uvedena napt. V publikaci ,,Soudni
inien}'/rstvi“322a je nasleduyjici:
e titulni strana,
e nalez

e aposudek.

Na titulni stran¢ se uvadi ¢islo znaleckého posudku a identifikace:

e ocenované nemovité veéci,
e objednatele posudku,

318 & 13, odst. 2 vyhlagky & 37/1967 Sb., k provedeni zak. &. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoénicich.

319 ¢ 13, odst. 3 tamtéz.

320 & 13, odst. 4 tamtéz.

%21 § 13 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumognicich.

2 Srov. BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Soudni znalectvi. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2010. ISBN 978-80-7204-704-8. Str. 99 nasl.
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znalce,

datum mistniho Setfeni,

datum, ke kterému je proveden odhad,
ucel,

zvlastni pozadavky objednatele,

datum dohotoveni posudku.

Nalez je souhrn podkladi, ze kterych znalec vychazi a ke kterym pfihlizi pfi

zpracovani znaleckého posudku, metodika soudniho inzenyrstvi tyto podklady c¢leni na
podklady znalecky objektivni a znalecky subjektivni.

Doporucena struktura znaleckého posudku dle publikace prof. Janicka je nasledujici:

formulace znaleckého problému (problémt),
formulace cilt feseni znaleckého problému,
specifikace pouzitych znaleckych metod,
analyza vysledku feSeni znaleckych problémd,
syntéza vysledki feSeni a zavérecné hodnoceni,
odpovédi na otazky, pokud je pozadovano,

misto, datum, jméno odhadce a podpis, otisk znalecké peceti a znalecka dolozka.

Navrhovany stav

Podle vladniho navrhu zakona musi byt znalecky posudek:

uplny, pravdivy a pfezkoumatelnySZS,

kromé& oduvodnénych piipadit zpracovan v souladu s obecné uznavanymi postupy
a standardy daného oboru a odvetvi*?!

elektronické podobé podan pouze v piipadé, ze stimto zpusobem podani bude
zadavatel souhlasit®®; v tomto piipadé bude nutné splnit i nasledujici pozadavky:
kazdé vyhotoveni znaleckého posudku v elektronické podobé musi byt podepsano
elektronickym podpisem, musi byt pfipojen kvalifikovany certifikat pro elektronicky

podpis a musi byt opatien elektronickym ¢asovym razitkem.3?°

Uginnosti navrhu zakona dojde nové k:

definovani divodi pro odmitnuti vypracovani znaleckého posudku pro organy vetejné
moci,

zavedeni metodologickych standardd a postupi pro vypracovani znaleckého posudku,

rozSifeni moznosti pausalnich nahrad, v€etné moznosti uctovani DPH,

323
324
325
326

§ 28, odst. 1 vladniho névrhu zékona.
§ 28, odst. 5 tamtéz.
§ 27, odst. 1 tamtéz.
§ 27, odst. 2 tamtéz.
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o clektronické evidence znaleckych posudkt, véetné uvedeni vyse znale¢ného,

e provadéni revize znaleckych posudkl, pficemz organ dohledu by byl opravnén
posuzovat vécnou spravnost znaleckého posudku,

e posileni role poradnich sborti, predevs§im pii revizi znaleckych posudk,

e povinnosti uchovat stejnopis znaleckého posudku nejméné po dobu 10 rokt ode dne
podani znaleckého posudku.®’

Znalecky posudek podle navrhu zakona musi obsahovat tyto naleZitosti*?®:

e titulni stranu,

e zadani,

o vycet podkladi,

e nalez,

e posudek

e odavodnéni,

e Zaver,

e pfilohy, pokud je mozné,
e znaleckou dolozku,

e otisk znalecké peceti.

Znalec je povinen zapsat udaje podle tohoto zdkona do evidence posudki.***Spraveem

evidence posudkd je ministerstvo.3®

Knéavrhu zékona k ¢asti tykajici se znaleckého posudku stanovi ministerstvo
vyhlaskou:
e zplsob provedeni znaleckého tkonu a naleZitosti znaleckého tkonu, uZivani znalecké
peceti a znalecké doloZky,
e postup pii zpracovani znaleckého posudku a jeho nalezitosti,

e zpusob vedeni evidence posudkii.

8.2  Znalecky posudek v SRN

Podle zadavatelt se v SRN rozliSuji dva typy znaleckych posudki. Znalecky posudek,
jehoz zadavatelem je soukroma osoba nebo soukroma instituce, ptipadné vetejna korporace,
a znalecky posudek, jehoZz zadavatelem je soud. V fizeni pfed soudem miiZze znalec podat
posudek ustni, nadiktovanim do protokolu, nebo pisemny, v ostatnich piipadech pouze
pisemny. Pokud je znalec jmenovan soudem je jeho ukolem objasnit fakta v piisluSném

soudnim fizeni nebo poskytnout posouzeni.

327
328
329
330

§ 27, odst. 3 vladniho navrhu zakona.
§ 28, odst. 2 tamtéz.
§ 29, odst. 2 tamtéz.
§ 29, odst. 1 tamtéz.
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Znalecké posudky jsou podle vSech pravidel zpracovavany na zaklad¢ zadani
zadavatele, pfi¢emz znalec se piedevSsim soustied'uje na ucel, ke kterému ma znalecky
posudek slouzit, aby nemohlo dojit ke zneuZiti znaleckého posudku k jinému uéelu.**! V SRN
se vztahuje na znalecké posudky autorsky zakon.**

Znalecky posudek musi kromé souboru vstupnich udaji a zjisténych informaci
0 pfedmétu posudku obsahovat i popis a zdivodnéni procesu, ktery znalce vedl k pouziti
jedné ¢i vice metod zjistovani hodnoty a vycCerpavajici zdiivodnéni, jak a z jakych vysledkt
zjistovani znalec vyvodil konecnou trzni hodnotu. Zdivodnéni pfitom musi byt ve vSech

castech prezkoumatelné, aby bylo mozné zpétn¢ sledovat myslenkovy pochod znalce.

V ptipadé¢, ze ve znaleckém posudku mé znalec odpovidat na otdzky, tyto jsou nejprve
ve spolupraci se zadavatelem posudku vycerpavajicim zptisobem definovany tak, aby potom
odpovédi znalce uvedené ve znaleckém posudku, byly zcela jasné, srozumitelné
a odtivodnéné.

Ptesny obsah ani struktura znaleckého posudku (posudku) nejsou zadnymi pravnimi
ptedpisy v SRN jednoznacné upraveny, plati pouze vSeobecné zdkonné pozadavky pro
vypracovani pisemného posudku. V publikaci Verkehrswertermittlung von Grundstiicken
prof. Wolfganga Kleibera jsou tyto pozadavky vymezeny nasledovné:

e Pozadavek na vécné spravné objasnéni problému
Znalec je ze zadkona (znalec pod pfisahou) povinen zpracovat posudek nestranné
apodle svého nejlepsiho védomi a pfesvédéeni.?’?’?’ V posudcich musi znalci uvadét
vSechny dostupné zdroje informaci a poznatktl. V ptipad¢, ze znalci jsou nedostupné
vSechny relevantni tidaje o podstatnych vlastnostech predmétu, u kterého zjist'uje jeho
hodnotu, musi tuto skutecnost do posudku uvést. Piikladem mohou byt napf.
U pozemk staré zatéZe, které se zjisti aZ pfi realizaci stavebnich plraci.334

e Pozadavek peclivého zpracovani
Znalec pfi zpracovavani znaleckého posudku musi byt velmi svédomity a opatrny,
protoze hrubé chyby nebo hrubéd nedbalost mohou vést k narokiim na nahradu Skody
viigi znalei.**® Velky diraz v souvislosti s vypracovanim posudku je kladen na mistni
Setfeni. Piesnost zavérli v posudcich zavisi na skute¢nostech, které znalec zjistil nebo
pfi peclivém postupu mohl zjistit. U zjisténych skutecnosti znalec pracuje i s tzv.
navaznymi skute¢nostmi (ném. Ankniipfungstatsachen), které vychazeji z dokazovani
V soudnim procesu, popiipadé z obsahu soudniho spisu.336 V piipadé€, ze jsou zavéry

znalce 1 pfes veSkerou péci zatizeny jistou mirou neptesnosti, je nutné, aby znalec tuto

%1 Srov. Kleiber. Str. 183 nasl.
2 ¢ 2 UrhG.

%3 Srov. § 410 ZPO.

% Srov. Kleiber. Str. 186 nasl.
%35 ¢ 839 BGB.

%6 Srov. Kleiber. Str. 188.
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miru nepiesnosti ve svém posudku uvedl.®’ PH vykonu znalecké Cinnosti je Casto
znalec konfrontovan s riznymi zdroji informaci ve vztahu k ohodnocovanému
pfedmétu, jejichz vypovédni hodnota se znacné lisi. VSechny tyto okolnosti musi
znalec do posudku uvést a velmi peclivé zvazit, jak sinformacemi ve vztahu
k ohodnocovanému piedmétu nalozi. 'V pfipadé, Ze znalec zpracovava revizni
posudek, je od n¢ho ocekavano, ze diivejsi posudky nejprve podrobi odpovidajici
analyze a dolozitelnymi a prezkoumatelnymi argumenty vysledky téchto posudki
zkoriguje, pripadné tyto vysledky potvrdi.3®

Pozadavek na prehlednost a transparentnost posudku

Pozadavek piehlednosti posudku znalec naplni systematickym, jednozna¢nym
a prehlednym clenénim posudku, které je doplnéno uzitim spravné a homogenni
terminologie, racionalni a piezkoumatelnou argumentaci a logickymi zavéry.
Soucasné musi byt posudek napsan tak, aby byl srozumitelny odborné i laické
vetejnosti. V piipad¢€, Ze znalec pouziva odborné technické vyrazy, mély by tyto byt
v posudku vysvétleny. Pokud znalec odpovidd na otazky, je velmi dilezité, aby
odpovédi byly zcela jednoznacné a dostateéné objastiovaly danou problematiku
anevyvolavaly potfebu otdzek dalSich. V piipadé zjistovani hodnoty pozemki je
obvyklé, ze jsou tyto posudky dopliiovany vhodnou fotodokumentaci, mapami, plany
a grafickym materidlem tak, aby posudek mél ve svém celku co nejvyssi vypovidaci
hodnotu. Z pfiloZzenych podkladii musi byt ziejmé i existujici prava tfetich osob,
ptipadné dal§i omezeni nebo zatéze.

Transparentnost posudku zajisti znalec uvedenim vSech zdrojii pouZitych dat
a informaci. VSechny postupy a Uvahy znalce musi byt v posudku vycerpavajicim
zpusobem popsany tak, aby byly bez vyjimky pfezkoumatelné.

Pozadavek na fadné zdlivodnéni

Adekvatni zdivodnéni znaleckého posudku je naprostym zakladem kazdé znalecké
¢innosti. Nejde pouze o to, aby byl posudek spravny ve svych zavérech, ale musi
pfedev§im obsahovat fadné a vyCerpavajicim zplisobem objasnény postup 1 zaveéry
znalce tak, aby posudek byl pro kazdého srozumitelny a piezkoumatelny. Posudek je
pokladan za vadny, uvadi-li nepiezkoumatelny vysledek. Znalec v posudku musi
pfedevSim raciondlni argumentaci zdivodnit pouzitou ¢i pouZzité metody zjiStovani
hodnoty, spravny vybér a kompletnost vstupnich dat a informaci, postup feSeni
zadan¢ho ukolu a interpretaci vysledk. Posudky vypracované vybory znalc pro
zjiStovani hodnoty pozemku nejsou v tomto ohledu vyjimkou a musi spliiovat vSechny

vyse uvedené poiadavky.?’?’9

%7 Srov. BAYERLEIN, Walter a Klaus G. AURNHAMMER. Praxishandbuch Sachverstindigenrecht.
4., vollstandig tiberarbeitete Aufl. Miinchen: C.H. Beck, 2008. ISBN 978-3-406-56865-7. Str. 456 nasl.
%38 Srov. Kleiber. Str. 190 nasl.
%39 Srov. Kleiber. Str. 192 nasl.
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8.3 Diléi analyza vysledku — znalecky posudek

Pro kvalitu zpracovavanych znaleckych posudkii jsou rozhodujici nejenom zakonem
stanovené nalezitosti, ale i odborna uroveil znalct, jejich profesionalni piistup a v neposledni
fadé jejich motivace, kterd je do jist¢ miry pfimo umérnd vysi odmeény a nepifimo umeérna
hrozicim sankcim. Ke zkvalitnéni prace znalcti v CR by vedlo jednoznaéné vymezeni uzitych
odbornych pojmi a také neomezovani aplikace metod uréeni obvyklé ceny a v neposledni
fad¢ také vytvoreni centralni databaze podkladi potfebnych k oceflovani nemovitych véci,
ktera by obsahovala aktualizované relevantni udaje, se kterymi by znalci pracovali pfi

zpracovavani znaleckych posudk.

Kontrola znaleckych posudkd, tak jak ptredpoklada vladni navrh zakona, ma vést ke
kontrole odborné urovné vsech jmenovanych znalcii, coz je dle autorky znaéné neucinné,
nebot’ ve skutecnosti by byl na znalecky posudek vypracovavan revizni posudek, a to jiz se
zna¢nou Casovou prodlevou. Navrh zdkon pfitom nefesi zaruku kvality ptedpokladanych
reviznich posudkil a tak je pravdépodobné, ze by se jakakoliv kontrola znaleckych posudki
omezovala pouze na kontrolu splnéni predepsany formalnich nélezitosti, za které navrh

zékona ptedepisuje sankce.
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9 VYHODNOCENI VYSLEDKU DILCICH ANALYZ

Soustavu ocenovaciho znalectvi v obou statech ovliviiuje predevSim platné pravni
predpisy, které v mnoha piipadech urcuji do detailu procesy, které v soustavé probihaji.
Z tohoto hlediska je v obou statech situace obdobna. Navic v Ceské republice je v soudasné
dobé projednavan vladni navrh zdkona o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
Gstavech. Pii zpracovavani vladniho navrhu tak mélo Ministerstvo spravedlnosti Ceské
republiky jedine¢nou moznost vyslySet vSechny vécné odborn¢ fundované piipominky
a podnéty odborné vefejnosti. Schvalovani navrhu zakona v Poslanecké snémovné PCR
doprovazelo témér dvé st€¢ pozmenovacich navrha, které vSak v zaddné formeé nemohou zménit
princip navrhovaného zikona. Senat PCR navrh zakona zamitnul a vratil ho Poslanecké
snémovné PCR k novému projednani. Tyto skutednosti nesvédéi o tom, e by byl navrh
zakona pripraven s dostate¢nou odbornou pé¢i. Dobrou praxi se proto autorce jevi, aby pii tak
dilezitém aktu, jakym bezesporu piiprava tak dilezitého navrhu zdkona je, byla odborna
vetejnost vyslySena a aby k procesu piipravy navrhu zdkona byly pfizvani vysoce odborné
erudovani zastupci univerzitnich pracovist tak, aby principy nového zakona eliminovaly vse
prezité a vse, co se dosud v praxi neosvédcilo, a pozvedly na zakladé vSech poznatka v oboru

celou soustavu oceniovaciho znalectvi na novou vyssi troven.

vvvvvv

znalce, ktery znaleckou c¢innost formou vypracovavani znaleckych posudkl prakticky
provadi. Z dil¢ich zavéru analyzy subjektii opravnénych k ocenovani majetku v kapitole 4.3,
dil¢ich zavéra v kapitole 7.5 a v kapitole 8.3 vyplyva, Ze situace v Ceské republice V této
oblasti trpi jistymi nedostatky a ma zfejmy potencial k pozitivnim zméndm. VySe zminovana
pravni Uprava ovliviiuje profesni Zivot znalce zasadnim zpiisobem. V této souvislosti vidi
autorka dobrou praxi v moznosti profesniho ristu odhadcii a znalct tak, jak existuje ve
Spolkové republice Némecko. Moznost stat se znalcem by neméla byt dle nazoru autorky
zéavisla na jmenovani ministrem spravedlnosti nebo poveéfenym predsedou krajského soudu,
ale méla by byt vgesci odbornych instituci, jakymi jsou v Ceské republice piedeviim
univerzitni ustavy, resp. prislusna vysokoskolskd pracovisté. Soudy by pak mély moznost
jmenovat vysoce odborné erudované znalce pro jednotlivé ptipady. Stejné tak dobrou praxi
vidi autorka v tom, Ze ve Spolkové republice Némecko musi ustanoveni znalci periodicky
prokazovat odbornou zptisobilost a ti¢ast na prubézném vzdélavani v oboru.

Samostatnou kapitolou je otdzka odmén znalct, tedy tzv. znale¢ného. Dle nézoru
autorky by znalci v Ceské republice neméli podléhat vyrazné negativni motivaci, ale méli by
byt motivovani predev§im moznosti odborného riistu spojeného s perspektivou adekvatni
odmény za kvalitné odvedenou praci. Znalci zpracovavaji znalecké posudky v mnoha
piipadech pro soudy, resp. pro potfebu soudniho fizeni, a krom¢ hlubokych odbornych

znalosti musi disponovat také rozsdhlymi znalostmi prava. Autorka za dobrou praxi proto
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povazuje stav, kdy vysoce odborné erudovany znalec je co do vySe odméenovan na urovni

odmén pravnich zastupct, pro které mnohdy znalecké posudky zpracovava.

Pro realizaci znalecké Cinnosti v urCitém jazykovém prostiedi je zcela nezbytné
jednoznacné vymezeni zakladniho vyznamu v oboru uzivanych pojmi tak, aby nemohlo dojit
pfi zpracovavani znaleckych posudkli a pfi interpretaci jejich vysledkll k jakymkoliv
nejasnostem Ci nepiesnostem. Za dobrou praxi autorka povazuje sjednoceni v oboru
uzivanych pojmi, resp. sjednoceni vyznamu jednotlivych pojmt, s doporucenimi
Mezinarodnich oceniovacich standardii. Jako ptiklad jiz autorka uvedla, Ze v oblasti oceflovani
je potitebné pridrzet se bez vyhrad vyznamu slov cena a hodnota. V ramci dobré praxe je
potom nanejvyS vhodné vyznamy jednotlivych wuzivanych pojmi jednoznacné

a vycerpavajicim zptisobem vymezit pravné zavaznym predpisem.

Zakladni naplni prace znalce je vypracovavani znaleckych posudkl. V rdmci této
prace uvazujeme jen o posudcich ocenujicich nemovité véci. Na pocatku vzdy ptichazi zadani
ucelu vypracovani konkrétniho posudku, poptipadé doplnéné o konkrétni otazky. Podle ucelu
posudku znalec zvoli dal§i postup vedouci K naplnéni zadani. Soucasné tim zvoli zplsob
uréeni zadané ceny, piipadné¢ hodnoty nemovité véci. Dal§im krokem znalce je ziskani
relevantnich podkladid potfebnych k vypracovani posudku, a to véetné mistniho Setieni.
Problém vznika v okamziku, kdy je v souladu se zaddnim posudku znalec zdkonem nucen
pouzit konkrétni metodu, pro jejiz aplikaci vSak nemd dostatek relevantnich a aktuélnich
podkladi, takZe dle doporuc¢eni Komentate k ur€ovani obvyklé ceny uré¢i jedinym zadkonnym
zpusobem cenu zjisténou. Ta vSak nemusi odpovidat skutecnému stavu realitniho trhu
v misté. DalSi dobrou praxi autorka spatfuje ve vétsi volnosti znalcl pii vybéru vhodnych
metod K uréeni skute¢né hodnoty ocenované nemovité véci tak, aby vysledky znaleckych
posudkt se co nejvice blizily realité a také, aby pii oceflovani jedné nemovité véci dochazeli
rizni znalci vZdy ke srovnatelnym vysledkim. Autorka mé tedy za to, Ze v soucasné dobé je
ocenovaci vyhlaska piili§ omezujici a neumoznuje znalcim dostateCny prostor pro vyuziti
jejich profesnich znalosti a zkuSenosti, pfedev§im z oblasti aktualniho realitniho trhu. A za
dalsi dobrou praxi autorka povazuje predevSim existenci organizaci, obdobu némeckych
vyboril znalcl, které by pribézné zajiStovaly vedeni aktudlnich databazi vSech dostupnych
a pro kvalitni znaleckou ¢innost nezbytnych udajt a které by znalcim poskytovaly piredevsim
informacni podporu.

U znaleckych objekt je potieba brat v ivahu predevsim rozdilny pfistup v obou
statech predevS$im pii  vymezeni pojmu majetek. Zpohledu autorky se cCesky
ptistup k vymezeni majetku jevi jako vhodnéj$i praxe, nebot’ sam objekt ocefiovani ma
zvlasté v ptipade pozemka svoji trvalou fyzickou podstatu, kdezto pravni vtahy jsou jiz ze své
podstaty docasné a mohou se zasadnim zpisobem zménit, aniz by objekt sam doznal
jakékoliv zmény.
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10 ZAVER

Cilem této prace bylo v systémovém pojeti porovnat situaci v Ceské republice a ve
Spolkové republice Némecko a nalézt vhodné praxe vyuzitelné pii praci znalci v podminkéach
CR a navrhnout vhodné opatfeni, ktera by mohla pfispét k rozvoji znalectvi se zvlaitnim

diirazem na feSeni problémi spojenych se stanovenim sménné hodnoty nemovitych véci.

Autorka pfi feSeni jednotlivych ukoli aplikovala komplexné srovnavaci analyzu
podminek pro praci znalci a odhadci nemovitosti ve Spolkové republice Némecko, ktera
dosud nebyla pro tuto oblast pouzita. Pfitom takovéto analyzy jsou V oboru ocenovani
potfebné predevsim V ramci Evropské unie, nebot’ zde chybi jednotné metody ocefiovani,
existuje nejednotnost v odborném nazvoslovi a i vV mnoha pfistupech pretrvava urdita
nekompatibilita. Jedna se o velmi slozitou problematiku, kterou autorka v této praci feSila
vyuzitim systémového piistupu k feseni takto narocného problému. Pravé proto, ze se autorka
jako jedna z prvnich v této oblasti pokusila feSit vyty¢ené ukoly aplikaci systémového
ptistupu, rozdélila svoji praci vice kapitol s cilem usnadnit ¢tenafi orientaci v problematice
S tim, Ze kapitoly zabyvajici se analyzou konkrétnich prvka oceniovaciho znalectvi ukoncila

dil¢imi analyzami vysledku.

Velkou komplikaci se hned z pocatku projevila nejednotnost ve vyznamech odbornych
pojmd, ktera autorce vyrazné ztéZovala praci s rozsdhlou némeckou literaturou a s pravnimi
piedpisy obou zemi. Autorka se vSak tyto komplikace snazila eliminovat cCetnymi
konzultacemi pfi svych staZich ve Spolkové republice Némecko a stdlou komunikaci
s tamnimi odborniky. I kdyz tyto komplikace nebyly zdaleka jediné, autorka véfi, ze ji
sepsanim této prace podafilo pfinejmenSim vyznacit cestu pro dal$i badani v této oblasti

a nastinit nezvykle velky rozsah celé problematiky.

Teoreticky piinos své prace autorka vidi pfedev§im v objasnéni pojmi pouZivanych
pii oceniovani v obou zemich, v objasnéni rozdilnosti v pfistupu k oceflovani nemovitosti
s dirazem na aplikaci ocenovacich metod v rozdilném pravnim prostfedi, Vv objasnéni
rozdilnosti pravniho pohledu na majetek a v neposledni fadé ve zmapovani pravnich predpist
ovliviiujicich znaleckou ¢innost ve Spolkové republice Némecko, a to vSe 1 ve svétle dosud
projednavaného vladniho navrhu zékona o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
ustavech.

Novost své prace autorka spatfuje predevsim ve strukturovaném pohledu na znaleckou
¢innost, ktery pfind$i moznost formovat zplsob, jakym je mozné pracovat se soubory
informaci a tyto porovnavat tak, aby mohly byt zohlednény vSechny podstatné faktory.

Prakticky pifinos mé prace pro znalce a dal§i odborniky, pted kterymi stoji ukol
ocefiovat nemovit¢ véci pro zahrani¢ni investory, aby pro n¢ srozumitelnym
a prezkoumatelnym zptisobem mohli zpracovat znalecky posudek, a to i za vyuziti némeckych
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metod a postupt. Konecné nejenom pro zahrani¢ni investory mohou znalci vyuzit zahrani¢ni
ocenovaci metody k ovéieni plauzibility vlastnich vysledkii. Prace pfinasi uceleny nahled na
némecky piistup k ocefiovani nemovitosti, ktery je pfipadné mozné v praxi vyuzit i v Ceské
republice.

Piinos pro pedagogiku ma tato prace piedevsim v tom, Ze studujicim dané¢ho oboru
predklada uceleny nahled na porovnani ocefiovaci praxe v Ceské republice a ve Spolkové
republice Némecko, obeznamuje studenty s pravnimi ptedpisy Vv dané oblasti, metodami
oceniovani, postupy pii ocenovani nemovitosti a predklada jim obsahly seznam zdroju
informaci. Studenti tak maji pfi pfipravé zahrani¢nich stazi a béhem nich moznost ziskat nové
hlubsi informace, potfebné pro smysluplné absolvovani staze.

Autorka na tomto misté vi, ze kdyby tuto praci zacinala sepisovat nyni, jeji text by byl
obsaznéjsi a obsahoval by dalsi a hlubsi poznatky z dané problematiky. Ptesto je pfesvédcena,
ze svoji praci pridala alespon maly kaminek do cesty, kterou svoji vysoce odbornou praci

usilovné po dlouhou dobu dlazdi pracovnici Ustavu soudniho inzenyrstvi VUT v Brng.
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BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Gesetz iiber die Landesvermessung und

das Liegenschaftskataster (Vermessungs- und Katastergesetz — VermKatG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 16. Oktober 1990, das zuletzt durch Art. 4 G zur Anpassung

von Vorschriften aus dem Bereich Umwelt und Bau an die européische Datenschutz-
Grundverordnung vom 18.12.2018 (Brem.GBI. S. 651) gedndert worden ist.

Dostupny také z: https://beck-
online.beck.de/Dokument?vpath=bibdata%2Fges%2Fbrvermkatg%2Fcont%2Fbrvermkatg.ht
mé&anchor=Y-100-G-BRVERMKATG.

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Verpflichtungsgesetz (VerpflG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 2. Mirz 1974 (BGBI. I S. 469, 547), das durch § 1 Nummer 4
des Gesetzes vom 15. August 1974 (BGBI. I S. 1942) gedndert worden ist.

Dostupny také z: http://www.gesetze-im-internet.de/verpflg/.

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Verwaltungsgerichtsordnung (VwGO) in

der Fassung der Bekanntmachung vom 19. Mirz 1991 (BGBI. I S. 686), die zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 12. Juli 2018 (BGBI. I S. 1151) geédndert worden ist.
Dostupné také z: https://www.gesetze-im-internet.de/vwgo/.
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BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts und
des Bodenwerts (Vergleichswertrichtlinie — VW-RL) in der Fassung der Bekanntmachung
vom 20. Mirz 2014. Dostupna také z: http://www.verwaltungsvorschriften-im-
internet.de/bsvwvbund_20032014 SW11412443.htm.

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Verwaltungsverfahrensgesetz (VwWVfG) in

der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 2003 (BGBI. | S. 102), das zuletzt durch
Artikel 7 des Gesetzes vom 18. Dezember 2018 (BGBI. I S. 2639) gedndert worden ist.
Dostupny také z: https://www.gesetze-im-internet.de/vwvfg/.

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Wohnungseigentumsgesetz (WEG) in

der im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederungsnummer 403-1, verdffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Dezember 2014 (BGBI. | S. 1962)
gedndert worden ist. Dostupny také z: https://www.gesetze-im-internet.de/woeigg/.

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte
(Marktwerte) von Grundstiicken (Wertermittlungsrichtlinien 2006 - WertR 2006) in der
Fassung der Bekanntmachung vom 1. Mérz 2006 (BAnz. Nr. 108a vom 10. Juni 2006).
Dostupné také z: https://www.jurion.de/gesetze/wertr_2006-1/.

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Wohnfidchenverordnung (WoFIV) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 25. November 2003 (BGBI. | S. 2346).
Dostupny také z: https://www.gesetze-im-internet.de/woflv/

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Wohnungsbindungsgesetz (WoBindG) in

der Fassung der Bekanntmachung vom 13. September 2001 (BGBI. | S. 2404), das zuletzt
durch Artikel 126 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. I S. 1474) geéndert worden
ist. Dostupny také z: https://www.gesetze-im-internet.de/wobindg/BJNR009540965.html.

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Zivilprozessordnung (ZPO) in der Fassung

der Bekanntmachung vom 5. Dezember 2005 (BGBI. I S. 3202; 2006 1 S. 431;

2007 1 S. 1781), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI. | S. 54)
gedndert worden ist. Dostupny také z: https://www.gesetze-im-internet.de/zpo/.

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und
die Zwangsverwaltung (ZVG) in der im Bundesgesetzblatt Teil 111, Gliederungsnummer
310-14, veroffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes
vom 24. Mai 2016 (BGBI. I S. 1217) geéndert worden ist.

Dostupny také z: https://www.gesetze-im-internet.de/zvg/

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND. DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER
FUR MUNCHEN UND OBERBAYERN UBER DIE OFFENTLICHE BESTELLUNG UND
VEREIDIGUNG VON SACHVERSTANDIGEN: Sachverstindigenordnung.

In: Miinchen: IHK Miinchen und Oberbayern, 2016.

Dostupné z: https://www.ihk-
muenchen.de/ihk/documents/Service/Sachverst%C3%A4ndiger/sachverstaendigenordnung.pdf

127



13 SEZNAM PRAVNICH PREDPISU CESKE REPUBLIKY

(zdkony a vyhlasky CR jsou v tomto seznamu uvedeny ve zjednodusené formé)

CESKA REPUBLIKA, Ministerstva spravedlnosti CR, Instrukce &. 8/2017 ze dne
23.11.2017, ¢. j. MSP-26/2017-0OJD-ORG/32, 0 spravnim fizeni ve vécech znalct

a tlumo¢nikt a 0 nékterych dalSich otazkach, ptiloha ¢. 10. Dostupna také z:
https://static.kstcr.cz/data/uploaded/7zi0pf78n82pggvmyheimwuh7hgpo6/instrukce-msp-8-
2017-a-prilohy.pdf.

CESKA REPUBLIKA, MFCR, 2014. Komentai k uréovéani obvyklé ceny.
Dostupny z: https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-majetku/komentare/komentar-
k-urcovani-obvykle-ceny-oceneni-19349.

CESKA REPUBLIKA, PS PCR, 2019. Snémovni tisk 72/5.
Dostupny také z: http://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=8&T=72.

CESKA REPUBLIKA, PS PCR, 2019. Snémovni tisk 72/6.
Dostupny také z: http://www.psp.cz/sqw/historie.sqw?0=8&T=72.

Névrh vyhlasky o odménég, ndhrad¢ hotovych vydajii a ndhradé€ za ztratu casu vcetné asu
straveného na cesté za vykon znalecké ¢innosti z roku 2017.

Vyhlaska €. 37/1967 Sb., k provedeni zak. €. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumocnicich.
Vyhlaska ¢. 358/2013 Sh., 0 poskytovani tidaji z katastru nemovitosti.

Zakon ¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik.

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zékona o oceflovani majetku.

Zakon ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich.

Zakon €. 40/1964 Sb. obcansky zakonik.

Zakon €. 89/2012 Sb., obcansky zakonik.

Zakon ¢. 140/1961 Sb., trestni zakon.

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, s aktudlni provadéci vyhlaskou.

Zakon ¢. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim tadu.

Zakon €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé.
Zakon €. 190/2004 Sb., zdkon o dluhopisech.

Zakon €. 256/2013Sb., o katastru nemovitosti.

Zakon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury.

Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach.
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14 SEZNAM ELEKTRONICKYCH ZDROJU

Arbeitskreis der Gutachterasschiisse und oberen Gutachterausschiisse

in der Bundesrepublik Deutschland: Das Bodenrichtwertinformationssystem [online].
Bonn: Arbeitsgemgemeinschaft der Vermessungsverwaltungen der Lander

der Bundesrepublik Deutschland (AdV), 2019.

Dostupné z: http://www.gutachterausschuesse-online.de/index.html.

Banky.cz [online]. Brno: Top-in.cz, 2019.
Dostupné z: https://www.banky.cz/hypotecni-slovnik/zastavni-hodnota-nemovitosti/.

Gabler Wirtschaftslexikon [online]. Wiesbaden: Springer Gabler | Springer Fachmedien
Wiesbaden GmbH. Dostupny z: https://wirtschaftslexikon.gabler.de/.

Grofse Kreisstadt Waldshut-Tiengen [online]. Biihlerzell: cm city media, GmbH. 2019.
Dostupné z: https://www.waldshut-
tiengen.de/fileadmin/Dateien/Bilder/Stadtverwaltung/Waldshut_2017.pdf.

Sachverstindigenrecht: Themenfelder gestern, heute und morgen [online]. Koln: Reguvis,
Bundesanzeiger Verlag, 2015, [cit. 2018-11-08]. Dostupné z: https://www.bundesanzeiger-
verlag.de/kfz-sv/aktuelles/fachbeitraege/detail-fachbeitraege/artikel/sachverstaendigenrecht-
themenfelder-gestern-heute-und-morgen-17519.html.

Seznam znaleckych obortl a odvétvi pro vykon znalecké ¢innosti je stanoven vyhlaSkou
Ministerstva spravedlnosti CR ¢.123/2015 Sb. ze dne 19. kvétna 2015. Dostupna také z:
https://www.epravo.cz/top/zakony/sbirka-zakonu/vyhlaska-ze-dne-19-kvetna-2015-kterou-se-
stanovi-seznam-znaleckych-oboru-a-odvetvi-pro-vykon-znalecke-cinnosti-20550.html.

Vladni nafizeni €. 106/1947 Sb. z. a n. a vl. naf. €. 163/1947 Sb. z. a n. Dostupné z:
https://www.epravo.cz/vyhledavani-aspi/?1d=15657&Section=1&ldPara=1&ParaC=2
a zde: https://www.epravo.cz/vyhledavani-aspi/?1d=15880&Section=1&IdPara=1&ParaC=2.
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15 SEZNAM TABULEK

Tab. 1: Znalci, znalecké ustavy, znalecké kanceléaie v CR a SRN

Tab. 2: Ptehled zakladnich znaleckych objekti

Tab. 3: Ptehled zakladnich pojmi souvisejicich s oceniovanim

Tab. 4: Ptehled pojmi souvisejicich se zjistovanim hodnoty v SRN

Tab. 5: Porovnéni ocenovacich metod v CR a v SRN

Tab. 6: Odmeéna znalce dle honorarové skupiny (vybeér)

Tab. 7: Honorarova skupina dle jednotlivych obort ¢innosti znalce (vybér)
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16 SEZNAM OBRAZKU

Obr.

Obr.

Obr.

Obr.

Obr.

Obr.

Obr.

Obr.

Obr.

Podmnozina systému veli¢in )’ ()

Zdroj.: JANICEK, Premysl. Systémovd metodologie: brdna do reseni
problémii. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2014. ISBN 978-80-7204-
887-8. Str. 60-A. Puvodni obr. 20-A graficky upraven autorkou.

Znalectvi jako strukturovany objekt v CR

Zdroj: KLEDUS, Robert. Obecnd metodika soudniho inzenyrstvi. Brno:
Vysoké uceni technické v Brné, Ustav soudniho inzenyrstvi, 2012. ISBN 978-
80-214-4551-2. Str. 14. Piivodni obr. 1.1 graficky upraven autorkou.

Ptehled certifikaci HyperZert

Zdroj: HyperZert [online]. Berlin: HyperZert, 2019 [cit. 2019-04-17].
Dostupné z: https://www.hypzert.de/

Piivodni schéma graficky upraveno a text preloZen autorkou.

Schéma prabéhu stanoveni obvyklé ceny v CR porovnavacim zptisobem —
pfimé porovnani

Zdroj: BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceitovdani nemovitych véci. 1. vydani.
Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, 2016.

ISBN 978-80-7204-930-1. Str. 354.

Schéma pribéhu stanoveni obvyklé ceny v CR porovnavacim zptisobem —
nepiimé porovnani

Zdroj: BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceiiovdni nemovitych véci. 1. vydani.
Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, 2016.

ISBN 978-80- 7204-930-1. Str. 355.

Schéma stanoveni srovnavaci hodnoty v SRN
Zdroj: Schéma pievzato z VW-RL, odst. 7.4. Pieklad a graficka Gprava
autorka.

Schéma pribehu zjistovani vécné hodnoty
Zdroj: Schéma ptevzato z VW-RL, ¢l. 7, odst. 4. Pieklad a graficka Gprava
autorka.

Schéma stanoveni vynosové metody
Zdroj: Schéma pievzato z EW-RL, ¢l. 4.4. Pteklad a graficka uprava autorka.

Vytez mapy smérnych hodnot pliidy pro oblast Waldshut

Zdroj: Grofie Kreisstadt Waldshut-Tiengen [online]. Biihlerzell: cm city media,
GmbH. 2019 [cit. 2019-04-04]. Dostupné z: https://www.waldshut-
tiengen.de/fileadmin/Dateien/Bilder/Stadtverwaltung/Waldshut_2017.pdf
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Obr. 10: Mistni pisobnost vybora znalcti v SRN

Zdroj: Grofse Kreisstadt Waldshut-Tiengen [online]. Biihlerzell: cm city media,
GmbH. 2019 [cit. 2019-04-04]. Dostupné z: https://www.waldshut-
tiengen.de/fileadmin/Dateien/Bilder/Stadtverwaltung/Waldshut_2017.pdf
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17 SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

(v tomto seznamu nejsou uvedeny zkratky legislativnich dokumentii a jejich sbirek)

Zkratka (symbol):

ad hoc.
apod.
atd.
cit.

W

C.

¢l

das; (s)
der; ()
die; (e)
DPH
EU

GmbH.

kap.

K¢

KS

m3

MF (MF CR)
napf.
nasl.
ném.
obr.
odst.

PS PCR
resp.
S.r.0.
Srov.

str.

Vyznam:

Z latiny; na toho, na tento ucel.

A tak podobng.

A tak dale.

Citace, citovano.

Cislo.

Clének.

Ném. muzsky rod podstatného jména (neutrum).
Ném. muzsky rod podstatného jména (maskulinum).

Ném. Zensky rod podstatného jména (femininum).

Daii z ptidané hodnoty uplatiiovana v Ceské republice.

Evropska unie.

Ném. Gesellschaft mit beschrinkter Haftung —
spole¢nost s ru¢enim omezenym.

Kapitola.

Koruna ¢eska.

Krajsky soud.

Metr krychlovy, mérna jednotka.

Ministerstvo financi Ceské republiky.
Napiiklad.

Nasledujici, a nasledujici.

Némecky, v némeckém jazyce.

Obrazek.

Odstavec.

Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky.
Z latinského respektive (hledé): 1épe feceno.
Spole¢nost s ruenim omezenym.

Srovnej, nahlédni do.

Strana.
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tab.
TUV

tzv.
Viz
€/m?

Tabulka.

ném. Technischer Uberwachungs-Verein,
- Technické kontrolni sdruzeni
Takzvang, takzvany.

Vid’, odkaz na konkrétni stat’ ¢i kapitolu.

Meérna cena v EUR na metr ¢tverecni.
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