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Stru¢na charakteristika problematiky ukolu:

Nejbéznéjsi zplsob ocenéni majetku je zaloZzen 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 oceflovani majetku, musi byt v souladu s vdeobecné uznavanymi zasadami pro
ocenovani majetku vzdy zalozeno na analyze trhu. Pfi téchto analyzach je pak nutno vychazet
z Urovné cen dosahovanych pfi prodeji substitutli posuzovaného majetku. V praxi se k tomu Géelu
vyuzivaji jak rizné zplsoby provadéni srovnavacich analyz, tak i analyzy zaméiené na posouzeni
uzitné hodnoty posuzované véci zalozené napf. na stanoveni hodnoty nakladové &i vynosové.
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 ocefovacich
standardd, tak i snahy rozvijet a zachovavat osvédéené narodni postupy a tyto pfizplsobovat
podminkam oteviené trzni ekonomiky. Z hlediska potfeb uréeni hodnoty nemovitych véci se pak podle
agelu pravni predpisy Ceské republiky odkazuji jak na zplsoby ocefiovani zalozené striktné& na
postupech upravenych zakonem pro ocefiovani 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 odhadcitl majetku vyuzivan i komentar Ministerstva financi Ceské republiky, ktery je
vSak v piipadé ocefiovani rady 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 dal8i znaky nedokonalé konkurence. Za této situace se tak jevi
ziskavani poznatkid z blizkych vyspélych stati Evropské unie, u nichz nedo$lo k pieru$eni systému
ocenovani 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 znalcl resp. odhadcti nemovitych
véci ve Spolkové republice Némecko. Tato analyza bude zahrnovat dil¢i analyzu subjektl
opravnénych provadét ocefiovani, analyzu typd nemovitych véci, jez byvaji predmétem posuzovani
v dané oblasti, pfistupt k fe$eni ocefiovacich problémi, postupl pouzivanych pii ocefiovani
nemovitych véci a rovnéz obsahovych pozadavk( na znalecké (odborné) posudky. Analyzovany
budou i vnéj$i podminky pro praci znalci (odhadct) z hlediska organizace a podminek pro jejich praci.

Cile dizerta¢ni prace:

Cilem diserta¢ni 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 opatfeni, ktera by mohla pfispét k rozvoji znalectvi v Ceské republice se
zvlastnim dlrazem na feSeni problémi spojenych se stanovenim sménné hodnoty nemovitych véci.
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Abstrakt:

Predmétem disertacni prdce je analyza podminek pro prdci znalcii (odhadcit) 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
Jjsou i navrhy vhodnych opatieni, kterd mohou prispét k rozvoji znalecké cinnosti v Ceské
republice, se zamérenim na reSeni problémii souvisejicich se stanovenim sménné hodnoty
nemovitych véci. 1ato analyza zahrnuje analyzu typii nemovitych véci, které byvaji predmétem
posuzovani v dané oblasti, pristupii kveSeni ocerniovacich problémii, metod, které byvaji
pouzivany pri ocenovdni nemovitych véci, subjekti, které jsou opravnény poddvat znalecké
posudky i na obsahové pozadavky znaleckych posudkii.

Kli¢ova slova: znalec, znaleckd cinnost, znalecky posudek, oceriovaci metody, trzni hodnota,

nemovitosti, nemovité véci, srovndvaci 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
ocefiovani v Némecku pro znaleckou &innost v Ceské republice” v ramci doktorského studia
na Ustavu soudniho inZenyrstvi Vysokého uceni technického vBmé v oboru Soudni
inzenyrstvi.

Soudni inzenyrstvi je samostatnou védni disciplinou a je nadstavbou soudniho
znalectvi. Soudni znalectvi je sluzbou, kterou znalci zriznych oblasti lidské cCinnosti
objastiuji pifi aplikaci svych odbornych znalosti jevy, které jsou dulezité pro rozhodovaci
¢innost zejména organt vefejné moci. Tuto sluzbu znalci poskytuji také obcanim
a organizacim pro potieby jejich pravnich ukonda.

Tato disertacni prace je zpracovana v ramci oboru Soudniho inzenyrstvi a pfispiva
k rozvoji poznatkd pro feseni problému v ramci znaleckého oboru Ekonomika, odvétvi Ceny
a odhady, specializace oceriovani majetku se zaméfenim na oceflovani nemovitych veéci.
Oceniovani majetku v soucasné dobé pfedstavuje oblast s nejvétsi potiebou znaleckych
posudkt, zvlasté pak v oblasti oceniovani majetku nemovitého. Védecké zaklady pro
ocefiovani majetku v Ceské republice polozil pan prof. Ing. Albert Bradag, Dr.Sc.

V disledku rozsifeni Evropské unie a pod vlivem vzrastajicich zahrani¢nich
investiCnich ¢innosti je snaha o postupné sjednoceni legislativnich nastroji i v oblasti
oceriovani majetku. VétSina zapadoevropskych stati ma pro oblast ocenovani majetku své
oceriovaci standardy, které vychazi z Mezinarodnich ocenovacich standarda (IVS —
International Valuation Standards) a Evropskych ocenovacich standardt (EVS — European
Valuation Standards). Mezinarodni ocenovaci standardy jsou predpisem obecnéjSim a tvorti
zaklad pro Evropské oceniovaci standardy. Mezinarodni ocefiovaci standardy vymezuji
predev§im hlavni typy hodnot (standardi) v zavislosti na podminkach a tcelu ocenéni,
pficemz za nejdilezitéjsi lze povazovat definici hodnoty trzni a definici ceny a jejich

vzajemny vztah ve znalecké praxi.

Ceska republika si v oblasti ocefiovani majetku zachovava i nadale své narodni
postupy. Pravni upravou pro ocefiovani v Ceské republice je zakon & 151/1997 Sb.,
o oceniovani majetku v platném znéni (dale jen zakon o ocenovani). Zakon o ocefiovani je
zakonem obecnym, ktery urCuje zpusoby oceriovani majetku a sluzeb, a to pouze pro zakonem
vyjmenované piipady a soucasné vymezuje pojem obvykild cena. V roce 2014 vydalo
Ministerstvo financi Ceské republiky Komentai k uréovani obvyklé ceny. V Komentafi
ministerstva financi jsou vymezeny jednotlivé druh@i cen a stanoven postup pro ureni
obvyklé ceny. Podle tohoto komentare se obvykla cena i v pfipadé ocefiovani nemovitych
véci urCuje vyhradné pfimym porovnanim. Takovy zptusob urceni obvyklé ceny je vSak ve
vétsiné piipadi ocenovani nemovitych véci velmi obtizn€ aplikovatelny z davodi nedostatku
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srovnatelnych nemovitych véci na aktualnim trhu a ani neodpovida mezinarodnim zasadam
pro ocenovani. Z téchto divodu se jevi ziskani poznatka z vyspé€lych statd Evropské unie za
vhodné.

Ceskou republiku a Spolkovou republiku Némecko poji v oblasti ocefiovani po uréité
historické obdobi vedle spolecného vyvoje 1 souasny podobny piistup k ocenovani majetku.
Z t&chto divodd a také s ohledem na vyznam ocefiovani majetku v Ceské republice i na
potiebu zkvalitnéni znalecké Cinnosti je provedeni srovnavaci analyzy soucasnych metodik
ocefiovani pouzivanych v obou téchto zemich a vyvozeni podloZenych zavéri a nalezeni

dobrych praxi.

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

jevi smysluplné v ramci své prace tento navrh posoudit.

Autorka pfi své praci vyuziva i svych profesnich zkuSenosti ze svého pusobeni ve
Spolkové republice Némecko a svoji praci koncipuje tak, aby mohla byt vyuzita i odborniky

zabyvajicimi se ocefiovanim nemovitého majetku a také studujicimi pfislusnych oboru.
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1 ANALYZA PROBLEMOVE SITUACE PRI OCENOVANI MAJETKU
V CESKE REPUBLICE

1.1  Soudni znalectvi a Soudni inZenyrstvi v Ceské republice

,Soudni znalectvi je sluzbou, kterou odbomnici zriznych oblasti lidské ¢innosti
pomahaji zejména statnim organtim pfi jejich rozhodovaci ¢innosti, a to aplikaci potfebnych
védomosti ze svého oboru. Tuto sluzbu pak znalci poskytuji také obCanim a organizacim

(fyzickym a pravnickym osobam) pro potieby jejich pravnich ukond.«'

Z divodu slozitosti technickych problému, které znalci feSili v ramci Soudniho
znalectvi, doSlo roku 1965 ke vzniku samostatné védecké discipliny Soudniho inzenyrstvi.
Zakladatelem ptvodniho védeckého pojeti Soudniho inzenyrstvi byl pan Ing. Jifi Smrcek,
ktery je vymezil takto:

,Soudni inzenyrstvi je nova technicka disciplina, zabyvajici se zkoumanim pficin,
prabéhu a disledkt negativnich technickych jevtu vsech oborl. Jejim vyznamnym pouzitim
v ramci hledani materialni pravdy je objasiovani téchto jevu pro ucely fizeni pred statnimi
organy zejména v fizeni trestnim a obCanskopravnim, pfip. i pro potieby spravnich organt

a organizaci.“?

Oblast Soudniho inzenyrstvi se postupné rozsifila o dal§i obory znaleckych ¢innosti
a na soucasné urovni rozvoje oboru Ize Soudni inzenyrstvi vymezit takto:

,»Soudni inzenyrstvi je védeckou disciplinou, kterd se zabyvéa znaleckym a expertnim
posuzovanim riznorodych typt objektd v klasickych inzenyrskych oborech. Je typem
znalostniho a systémového inzenyrstvi, v némz se uplatiiuji poznatky z riznych védnich
oboru (technickych, pfirodovédnych, ekonomickych, pravnich a dalSich), které se vyuzivaji
pro technicka, technicko-ekonomicka a ekonomicka posuzovani realnych i1 abstraktnich
objektt, které maji predevsim technicky, pfirodni a ekonomicky charakter. Vysledky se
vyuzivaji pro rozhodovaci ¢innost v oblasti soudnictvi, v dalSich fizenich pted organy vetejné

moci, pro pravni tkony, obchodni a rozhodovaci ¢innost ob&ant, firem a instituci.« >

Soucasti Soudniho inzenyrstvi se stalo nejenom posuzovani negativnich jevi, ale
i ekonomické hodnoceni téchto jevl a ocefiovani majetku, priCemz pravé oceriovani majetku

patii mezi nejrozsifenéjsi oblast znalecké Cinnosti.

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

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

? KLEDUS, Robert. Obecnd metodika soudniho inZenyrstvi. Bro: Vysoké uéeni technické v Bmé,

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

Znalecka &innost v Ceské republice je ¢lenéna do piiblizn& 50 obord. Jednim ze
znaleckych obort je obor Ekonomika, v ramci kterého je realizovano ekonomické znalectvi,
jehoZz naplni je podavani znaleckych posudka v ekonomické oblasti. Obor Ekonomika se dale
Cleni do deseti odvétvi. Jednim z nich je odvétvi Ceny a odhady. V tomto ekonomickém
odvétvi je zpracovavano nejvetsi mnozstvi znaleckych posudkt. Této skutecnosti odpovida
i pocet aktivnich ekonomickych znalci. Stanoveni vhodnych oceriovacich postupt je proto

prave v této oblasti ocenovaciho znalectvi velmi dulezité.

1.3  Mezindrodni ocenovaci standardy

Rychly ekonomicky rist v sedmdesatych letech 20. stoleti vedl k potiebé zavedeni
mezinarodnich standarda pro ocefiovani majetku. Z podnétu ¢lenti vyboru Kralovské instituce
diplomovanych odhadcti (Royal Instituce of Chartered Surveyors-RICS)* a predstaviteld
organizaci v oblasti ocefiovani majetku Spojenych statd americkych (Appraisal Institute)’ byl
v Londyné ustaven Vybor pro mezinarodni standardy oceriovani majetku (The International
Assets valuation Standards Committee — TIAVSC)®, ktery je od roku 1994 evidovan pod
nazvem Vybor pro mezinarodni ocetiovaci standardy (The International Valuation Standards
Committee — IVSC). Tato nevladni organizace definovala a vydala tzv. Mezinarodni
ocefiovaci standardy (International Valuation Standards - IVS)’ a v soucasné dob& se
zamétuje predevsim na:

aktualizovani a publikovani Mezinarodnich ocenovacich standardii pro ocefiovani

majetku v jednotlivych zemich s cilem zvySeni irovné pfi ocenovani majetku,

e sjednocovani Mezinarodnich ocefiovacich standardii s oceflovacimi standardy

v jednotlivych zemich,

e zvefejniovani piipadnych rozdilt v oceniovacich standardech v jednotlivych zemich.

Mezi dalsimi dualezitymi seskupenimi, ktera vytvareji mezinarodni ocenovaci
standardy je TEGoVA (The European Group of Valuers Associations)® se sidlem v Bruselu.
Tato organizace vytvaii standardy v oblasti oceflovani i v oblasti vzdélavani a kvalifikace
znalct. Tyto standardy jsou publikovany pod nazvem Evropské ocenovaci standardy EVS
(European Valuation Standards), v praxi znamé&jsi pod ozna¢enim Modré knihy (Blue Books).
Snahou Evropskych oceriovacich standardi je vramci Evropy piedev§im sjednoceni
oceniovacich metodik a zavedeni jednotného nazvoslovi pii ocefiovani majetku.

* Profesni sdruZeni zaloZené roku 1868 v Londyné.

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

® Nezavisla neziskova organizace zaloZena roku 1981 v Londyng.

7 International Valuation Standards Council (IVSC) je neziskova nezavisla organizace zaloZena 1981 s hlavnim
sidlem v Londyn¢ (Velka Britdnie).

¥ Nezavisla 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 odhadci Belgie,
Velké Britanie, Irska, SRN a Francie. K transformaci na TEGoVA doslo na zaklad¢ belgické pravni upravy.
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1.4 Situace a problémy v oblasti ocennovani majetku v Ceské republice

Ocefiovani majetku je dilezitou disciplinou. V Ceské republice (dale v textu jen CR)
vykonavaji ocefiovani majetku znalci, znalecké ustavy a odhadci. Pfitom znalci a znalecké
ustavy vykonavaji znaleckou ¢innost podle zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich
avyhlasky ministerstva spravedlnosti ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zakona o znalcich
a tlumocnicich, oboje v platném znéni. Odhadci vykonavaji ocefiovani majetku podle zakona
€. 455/1991 Sb., o zivnostenském podnikani (zivnostensky zakon) v platném znéni. Odhadci
obvykle spolupracuji s bankovnimi uUstavy a oceriuji majetek v souvislosti s poskytovanim
bankovnich avért a hypoték.

Zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tltumocnicich (déle jen zakon o znalcich) patii mezi
jeden z nejstarsich stale platnych zakond. Posledni novela tohoto zakona z roku 2017 méla za
dusledek predevsim zvySeni finan¢niho postihu znalct.

Problematice znalecké Cinnosti a souvisejicim predpisim se jiz dlouhodobé vénuje
predevsim prof. Albert Bradac, jehoz prispévky na toto téma byly oti§tény v Casopisu Soudni
inZenyrstvi v letech 1992 —2014.° Dle jeho nazoru je nutné nejprve analyzovat konkrétni
potieby v dané oblasti a teprve potom navrhnout novy zakon.'® Jak vyplyva z publikaci
uveiejnénych ¢lanku, 1ze urcité problémy v této oblasti znalecké Cinnosti spatfovat predevsim:

e ve dlouhodobé nefesené problematice odmeénovani znalci za znalecké tkony pro
organy vefejné moci,

e v znevazovani prace znalcq,

e v klesajicim pocCtu znalct a znaleckych ustavt II. oddilu,

e ve stoupajicim vékovém priméru znalcu,

7. 4 4 o e e 4 W 11
e v nez4jmu mladych odbornikli o vzdélani pro znaleckou ¢innost.

Dlouhodobé piipravovany vladni navrh zdkona o znalcich, znaleckych kancelatich
a znaleckych ustavech (dale jen vladni navrh zakona) byl poslancim Poslanecké snémovny
Parlamentu Ceské republiky (dale jen Poslanecka snémovna PCR) rozeslan 29. 1. 2018. Prvni
¢teni prob&hlo 25. a 29. 5. 2018 a vladni navrh zékona byl pfikazan na projednani pfislusnym
vyborim. Na druhém c¢teni dne 20. 1. 2019 prosel vladni navrh zékona podrobnou rozpravou.
K vladnimu navrhu zékona byly podany pozméfiovaci 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.

1 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.

' Srov. KLEDUS, Robert, Ale§ VEMOLA a Rostislav DROCHYTKA. Piiprava nového zakona o znalcich,
znaleckych kancelatich a znaleckych ustavech. Soudni inzenyrstvi. Brno: AK ADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, 2016, 27/2016(2), str. 47-49. ISSN 1221-443X.

12 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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poslanct celkem jesté 66 pozméiiovacich navrhi. K pozméfiovacim navrhoim vydal Ustavné
pravni vybor usneseni garan&niho vyboru'’. Dne 6.3.2019 byl vladni navrh zakona
Poslaneckou snémovnou PCR piijat. Senat Parlamentu Ceské republiky vladni navrh zakona
projednal 2. 5. 2019, zamitnul a vratil zpét k projednani Poslaneckou snémovnou PCR. K datu
25.6.2019 nebyl jestd vladni navrh zakona Poslaneckou snémovnou PCR znovu projednan.
Vzhledem ktomu, ze vladni navrh zakona nebyl dostatecné prodiskutovan s odbornou
vefejnosti, neni zcela jisté, zda tento navrhovany zakon, pokud bude schvélen, pfinese
predpokladané zkvalitnéni znalecké Cinnosti.

V CR je oceflovani véci, prav a jinych majetkovych hodnot a sluzeb pro udely
stanovené zvlastnimi predpisy upraveno zakonem o ocefiovani majetku'®. Ocefiovani majetku
se provadi nejCastéji v souvislosti s potiebami pii realizaci pravnich ukont fyzickych
a pravnickych osob, pfipadné pfi feSeni vzniklych problému v fizeni pro organy vefejné moci.
Znalec stanovuje cenu respektive hodnotu podle ucelu ocenéni vyjadreného v zadani posudku.
Pokud zakon o oceriovani nestanovi jiny zptsob ocenéni, potom se podle zakona o ocefiovani
majetek a sluZba ocefiuji obvyklou cenou.'> Obvykla cena je vymezena v zdkon& o ocefiovani
majetku v § 2 v odstavci 1 takto:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, kterd byla dosazena prti
prodejich stejného, poptipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny
okolnosti, které na cenu vliv, avsak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti
trhu, osobnich poméra prodavajiciho a kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozumé¢ji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dasledky
ptirodnich a jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicimi a kupujicimi. ZvIlastni oblibou se rozumi
zvlastni hodnota pfikladand majetku nebo sluzb& vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

, . v o v e A Lo’ 1
Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a uréi se porovnanim. '

Zakon o ocenovani majetku vymezuje také pojmy mimotadnd cena a cena zjiSténa,

a to nasledovneé:

,Mimotradnou cenou se rozumi cena, do jejiz vySe se promitly mimoradné okolnosti

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

,,Cena urCena podle tohoto zakona jinak nez obvyklad cena nebo mimotadna cena, je

cena zjisténa.«'®

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

1 Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zékontl.
15§ 2 odst. 1 tamtéz.

16§ 2 zakona tamtéz.

17§ 2 odst. 2 tamtéz.

18§ 2 odst. 3 tamtéz.
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V dalsi casti zakon o oceriovani majetku stanovuje jiné zptuisoby oceniovani, kterymi jsou:
e nakladovy zptsob,
e Vynosovy zpusob,
e porovnavaci zpusob,
e ocenéni podle jmenovité hodnoty,
e ocenéni podle tiCetni hodnoty,
e ocenéni sjednanou cenou,

v s . 1
e ocenéni podle kurzové hodnoty. "

Pro nemovité véci zakon o ocenovani majetku stanovi v § 4 az 16 konkrétni zptsoby
jejich ocefiovani. K zakonu o ocefiovani majetku je vydana Ministerstvem financi CR
vyhlaska ¢. 441/2013 Sb. k provedeni zakona o ocefiovani majetku (dale jen ocetiovaci
vyhlaska)®™, ktera jiz zcela jednoznadng a striktné uruje postup ocefiovani jednotlivych typt
nemovitych véci.

Pfi ocefiovani nemovitych véci musi tedy znalec dusledné rozliSovat, zda se jedna
o ocenéni podle zdkona o oceniovani majetku, nebo zda se jedna o ocenéni pro jiny ucel.
Pokud znalec podle ucelu ocenéni postupuje podle zdkona o oceriovani majetku a prislusné
provadéci vyhlasky, potom vzdy urCuje cenu zjiSténou. Existuje vSak fada pfipadd, kdy je
zvlastnim predpisem pozadovano urceni obvyklé ceny. V tomto piipadé zakon o ocenovani
stanovi, ze obvykla cena se ur¢i porovnanim.

Mimo zakon potom v souladu s mezinarodnimi pfedpisy znalec muze urcit obvyklou
cenu ve smyslu sménné hodnoty, tedy trzni hodnoty. Pojem sménnd 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 ocefiovani, a to
nasledovné:

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

e na analyze trhu, ktera vychazi z analyzy cen dosahovanych pfi prodeji (pokud mozno)
blizkych substitutd daného typu majetku,
e na posouzeni rozdili z hlediska uziteCnosti pfedmétu posouzeni a jeho blizkych

substitutd, pro které jsou znamé i jejich ceny (nejlépe ceny sjednané).“*

% Srov. § 2 odst. 5 zakona &. 151/1997 Sb.. o oceitovani majetku a o zméné nékterych zakoni.

0 Vyhlagka ¢. 441/2013 Sb.. k provedeni zakona o ocefiovani majetku.

A KLIKA, Pavel a Robert KLEDUS. Teorie oceiiovini nemovitych véci.

Vysoké uceni 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 v platném znéni
(dale jen zakon o cenach). Tento zakon o cendch se vztahuje na uplatiiovani, regulaci
a kontrolu cen vyrobku, vykonut, praci a sluzeb pro tuzemsky trh, v€etné€ cen zbozi z dovozu
a cen zbozi ur€eného pro vyvoz a dale vymezuje prava a povinnosti pravnickych a fyzickych
0sob a pravomoc spravnich organt pii uplatfiovani, regulaci a kontrole cen.

Obvykla cena je podle zakon o cenach vymezena v § 2 odst. 6 takto:

,,Obvyklou cenou pro ucely tohoto zédkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska
uziti porovnatelného nebo vzijemné zastupitelného zbozi volné sjednadvand mezi
prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sob& navzajem ekonomicky, kapitalové nebo
personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen ucinky omezeni hospodaiské soutéze.
Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulacnim propoctem ekonomicky opravnénych

nakladd a pfiméfeného zisku.“*

ProtoZze je pojem obvykla cena vymezen v riznych zakonech pokazdé v jiném
vyznamu, vydalo Ministerstvo financi Ceské republiky na objasnéni situace v oblasti
spravného pochopeni vyznama jednotlivych druht cen a spravného postupu pro stanoveni
ceny obvyklé Komentai k ur€ovani obvyklé ceny?’. K obvyklé cend Komentai k uréovani
obvyklé ceny uvadi:

,Podle zdkona o ocenovani majetku se pifi urCeni ceny obvyklé postupuje podle
ustanoveni § 2 odst. 1. Nelze-li cenu obvyklou ur¢it statistickym vyhodnocenim skutecné
realizovanych prodeju podle definice obvyklé ceny, postupuje se podle zminéného ustanoveni

4 IERTR 4 o v 7 & 7 w7 2
a urdi se cena zjisténa. S divody neuréeni ceny obvyklé je nutné se vyporadat.“*

Jak vyplyva z Komentafe ministerstva financi, obvykld cena majetku se ma urcit
pouze piimym porovnanim, na zaklad¢ statistického vyhodnoceni, ptipadné podle ocenovaci
vyhlasky o ocefiovani majetku. Pfi ocefiovani nemovitych véci, vzhledem k jejich
specifi¢nosti, heterogenité a jedinenosti ocefiovanych entit’® nelze &asto ani piistoupit
k pouziti metody piimého porovnani, nebot’ touto metodou nelze zohlednit jejich podstatné
vlastnosti ani zohlednit vyznamny vliv okoli. Problémem je 1 aktualni stav na mistnim trhu
s prislu§nymi nemovitymi vécmi, ktery by umoznil porovnatelnost. Pfi¢emz upiednostnéni

pouze jedné oceniovaci metody ani neodpovida potfebam ocenovaci praxe.

#'§ 2 odst. 6 zakona ¢. 526/1990.. o cenich.

* CESK A REPUBLIKA, MFCR, 2014. Komentaf k urdovani obvyklé ceny.

» Komentét k uréovani ceny obvyklé. Str. 2.

% Slovo entita se pivodné objevilo ve stiedovéké 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 ocefiovani majetku v CR upozoriiuje

dlouhodobé tada autort ve svych publikacich. Tito autofi konstatuji, Ze jak v oblasti pojmd,

tak i v pfistupu k oceflovani majetku ve srovnani s Mezinarodnimi oceriovacimi standardy

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

a vymezeni kategorii hodnot, v zavislosti na ucelu ocenéni, ¢imz by doslo predevsim

k usnadnéni prace t&ch, ktefi tyto hodnoty v CR stanovuji. Mezi znamé publikace zabyvajici

se touto problematikou patfi:

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

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

Hodnotové béaze pro ocenovani podniku — stile otevieny problém od prof. Ing.
Miroslav Matika, CSc. a doc. Ing. Pavly Matikové, CSc. Tito autofi se ve svém ¢lanku
zaméfuji predev§im na dulezitost spravného vymezeni hodnot, zaujimaji stanovisko
k problému vymezeni trzni hodnoty, a to pfedevsim ve vztahu k ocenovani podniku;
soucasné predkladaji navrhy na uspotradani bazi hodnot. Vymezuji tfi typizované trzni
situace, pifi¢emz ve treti skupiné za typicky pfiklad povazuji trh s nemovitostmi.
V tomto pfipadé uvadeji, ze pfi stanoveni trzni hodnoty nelze wvystacit ,,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¢ meéla vychézet
zvyuziti vSech tii ocenovacich pfistupt, tedy nejen trzné-porovnavaciho, ale
i vynosového a nakladového. Vyslednou indikaci trzni hodnoty pak ziskame na
zéklad& vyhodnoceni vysledkd viech tii ocefiovacich pristupd,..«*

Analyzou mezinarodnich ocenovacich standardi a objasnénim metod uzivanych
v zahraniCi se zabyva 1 disertaCni prace Standardizace a harmonizace znaleckého
postupu pii zjisténi ceny obvyklé autora Ing. Martina Brumovského.*® Autor zavérem

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

*# KLEDUS, Robert. Pojmy cena a hodnota v pravnich picdpisech a pii ocetiovani majetku.

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

¥ MARIK, Milog a Pavla MARIKOVA. Hodnotové baze pro ocetiovani podniku-stile otevieny

problém. Odhadce a oceitovani podniku. Praha: Ceska komora odhadcti majetku, profesni sdruZeni znalci
a odhadcu, 2011, XVII(3-4/2011), 37-56. ISSN 1213-8223. Str. 8.

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

Brmo: Vysoké uceni technické v Brng. Ustav soudniho inZenyrstvi, 2011. 185 s. Vedouci disertadni prace
Ing. Milan Smabhel, Ph.D.
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na zakladé vSech vysledki navrhuje harmonizovany postup znalce pfi stanoveni
obvyklé ceny nemovitosti v CR.

I z vySe uvedenych publikaci vyplyva, Ze vétSina zapadoevropskych statd v oblasti
ocefiovani vyuziva standardy, které vychazeji z Mezinarodnich ocenovacich standardi
a Evropskych ocenovacich standardi. Mezinarodni ocenovaci standardy jsou v soucasné dobé
povazovany za celosvétovy zaklad pro ocefiovani. Mezinarodni ocefiovaci standardy jsou
predpisy obecné, predkladaji pouze zakladni principy a koncepty, které musi byt pfi
ocefiovani zohlednény. Vymezuji jednotlivé standardy (typy) hodnot, mimo jiné i pojem trzni
hodnota, véetné podminek, za kterych lze hodnotu oznacit jako trzni. Déle vymezuji pojmy
hodnota a pojem cena tak, jak je dlouhodob¢ chape znalecka praxe, a to takto:

,, Cena je Castka, ktera je pozadovana, nabizena nebo zaplacend za zbozi nebo sluzbu.
V okamziku, kdy tato transakce byla uskuteCnéna, cena, at jiz byla zverejnéna nebo je
udrzovana v tajnosti, se stava historickou realitou. Cena vyjadiuje stav, pii kterém doslo ke

shod& mezi nabidkou a poptavkou.«*!

,Hodnota je ekonomicky pojem vztahujici se kcené, ktera bude s nejveétsi
pravdépodobnosti dohodnuta mezi kupujicimi a prodavajicimi za zbozi nebo sluzby urcené
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 urc¢itému
vymezeni hodnoty. Hodnota jako ekonomicky pojem odrazi pohled trhu na ekonomické
uzitky, které ziska ten, kdo vlastni dané zbozi nebo vyuziva dané sluzby ke dni, ke kterému se

32
provadi ocefiovani.*

V pravni Gpravé CR se viak takové rozliSeni pojmd cena a hodnota nepouziva. Tato
pojmova neujasnénost a nevymezeni vhodnych postupt pfi ocenovani nemovitych véci muze
vést znalce ke Spatné volbé oceriovaci metody a ve své podstaté i k chybnym zavérim ve
znaleckych posudcich.

V této nestandardni situaci se jevi jako vhodné zaméfit se na oceflovani v jinych
evropskych zemich, ve kterych nebyla kontinuita ocefiovani zalozena 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

2"

a prakti¢ti ocetniovatelé stejnymi problémy zaobiraji od prvni poloviny Sedesatych let

minulého stoleti. Nemusime tedy vymyslet uz vymyslené «**

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

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

* Tamtéz. Str. 113, kap. U, odst. 3.1.

¥ KRABEC, Tomas. Oceiiovani podniku a standardy hodnoty. Praha: Grada, 2009. Prosperita firmy.

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

, ¥ - - o . v o s v s34
popsany napf. v publikaci prof. Alberta Bradace Teorie a praxe ocefiovani nemovitych véci**.

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

;. o v o . ’ v vy s . 35
praci Zplsoby ocenovani nemovitosti v Némecku se zamérenim 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 v oblasti ocefiovani nemovitych
véci nestandardni situace predevSim pii pouzivani pojmi cena a hodnota a zpusobu uréeni
obvyklé ceny.

Vzhledem ke skute¢nosti, Ze v oblasti ocefiovani poji CR a SRN po uréité historické
obdobi spoleCny vyvoj a ze naSe souCasné metody ocenovani maji nejblize k metodam
oceniovani v SRN, jevi se vhodné pro zlepSeni znalecké praxe provést systémovym piistupem
srovnavaci analyzu ocefiovaciho znalectvi v CR a SRN.

Cilem feSeni vySe uvedené problémové situace je nalézt dobré jiz dlouhodobé
zavedené ocefiovaci praxe, které by byly pfipadné vhodné zavést 1 pro zkvalitnéni podminek
pro praci ekonomickych znalcti pasobicich v oblasti ocenovani nemovitych véci v CR.

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

e Analyzovat sou¢asny piistup k ocefiovani nemovitych véci v CR a SRN a porovnat
situaci vCR a SRN zhlediska podstatnych faktort, které ovliviiuji ocefiovani
nemovitych véci.

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

e Na zéklad& pravni Gpravy posoudit jejich pouZitelnost v podminkach CR.

¥ BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceiovani nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s r.o. Brno, 2016. ISBN 978-807-2049-301.

3 VACULOVICOVA, V. Zpiisoby ocenéni nemovitosti v Némecku se zaméfenim na nemovitost typu byt.
Brno: Vysoké u¢eni 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 reSeni problému

Jak vyplyva z formulace problému, provedeni srovnavaci analyzy mezi CR a SRN
vyzaduje feSeni problému na slozité soustaveé, kterou je ve své podstaté cela soustava
oceriovaciho znalectvi. K feSeni problému na slozitych soustavach se vyuziva systémova

metodologie.

2.2 Zaklady teorie systémové metodologie

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

Janitka DrSc. Systémova metodologie — brana do feseni probléma’®.

2.3  Teorie systému, vymezeni pojmu systém a soustava

Vznik teorie systému spada do roku 1949 az 1952 v navaznosti na vznik kybernetiky,
a to jako dusledek urovné lidského poznani a potieby fesit problémy objekti se slozitou
strukturou. Pojem teorie systému lze vymezit takto:

, Teorie systémll je teoreticko-filozoficko-prakticka védni disciplina, ktera se
komplexné a na obecné urovni zabyva hledanim nadoborovych pfistuptd, postupd, metod,

., ° . v s/ o . ) & . 7
teorii zakond apod., podle nichz se chovaji riiznorodé realné i abstraktni soustavy“

Teorie systému se predevS§im vénuje zkoumani tzv. systémovych objekti. Jedna se
orealné 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 systému sebou piinesl systémovy pristup k fesSeni
problému 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,

36 JANICEK, Piemysl. Systémovd metodologie: brdna do Feseni problémii. Brmo: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2014. ISBN 978-80-7204-887-8.
¥ Tamtéz. Str. 3-A.
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popsatelnych, realizovatelnych, ptipadné 1 formalizovanych Cinnosti, respektujicich atributy
systémového piistupu, které zahrnuji viechny podstatné skutegnosti ve vztahu k entité.“*®

Pojem entita ma v teorii systému ,, vyznam ¢ehokoliv, co lze samostatné zvazovat“®.

., Systémové mysleni je takovy specificky zptusob mysleni, ktery pfi Cinnostech (napf.
feSeni problémovych situaci):

a) Respektuje atributy systémového pristupu.

b) Jeho turoveri je geneticky ovlivnéna urovni strukturné-mentalnich druhd mysleni
pozitivnich (produktivniho, analytického, syntetického, divergentniho, kritického
reaktivniho a kreativniho) i jejich protipdlu.

c) Patfi do skupiny environmentalnich mysleni, tedy pifi existenci pozitivnich

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

,»Systémova metodologie je abstraktni objekt s touto strukturou:
e systémovym piistupem,
e systémovym mysSlenim,
e systémovymi metodami,

e systémovymi algoritmy*“.*'

Systémovy pfistup vymezuje ty zasady, které jsou dualezité jak pii analyze entit, tak
ipfi feSeni problémi, aby byly vSechny dulezité skuteCnosti zohlednény. Prof. Premysl
Janigek vymezuje 20 atributi systémového piistupu®’.

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

»Soustava je na urcité urovni rozliitelnosti strukturovana realna nebo abstraktni entita

, ;. .
se systémovymi vlastnostmi.* 3

»Systém ) (Q) je abstraktni entita, uceloveé vytvorend subjektem na entité() (soustave)
z hlediska feSeného problému. Jeho strukturu tvoii formalizované prvky entity, které jsou

- Y I I e, s v - - Y ’ I ;44
z hlediska feSeného problému a na urcité rozliSovaci urovni pro feSeni problému podstatné.*

Zakladnim systémovym pozadavkem pii feSeni problému je vytvafeni tzv. systému
podstatnych velicin.

3 JANICEK, Piemysl. Systémovd metodologie: brdna do Feseni 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 piedmétem naseho z&ymu,
napiiklad tim, Ze se na ném fesi problém Py a systémem ) (Q), ktery je abstraktnim objektem
vytvorenym na objektu Q «*

,»Pro kazdou entitu Q je charakteristické, ze ma urcité okoli, tvar (geometrii), a ze
v okoli, zaujima ur¢itou polohu (topologii). S okolim ma uréité vazby, pies které se realizuji
interakce, které entitu aktivuji a ovliviluji. Aktivace entity na ni vyvolava procesy, které méni
jeji stavy. Entita se do svého okoli ur¢itym zpisobem projevuje, coz ma urcité disledky.
Pokud jedinec z uvedenych charakteristik entity, tedy z okoli, topologie, geometrie, vazeb,
aktivace, ovliviiovani, procest, stavi, projevi a dusledki, 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

parametra] ] (Q) a z ni systém podstatnych veli¢in ¥ (Q).«*¢

S3 aktivace Q
z okoli O (Q)

S6 procesyna Q
stavy Q

S1 topografie Q
geometrie Q ¥
OBJEKT Q S7 projevy Q
S5 vlastnosti
struktury € S8 dusledky
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 vy, 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: brdna 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 Q
z jejiho okoli, ktera na entité vyvola procesy.

Podmnozina S4 — tato podmnozina obsahuje veli¢iny va, které ovliviiuji entitu z okoli,
konkrétné na ni probihaji procesy.

Podmnozina S5 — patii sem veliCiny vs vyjadiujici vlastnosti prvki struktury entity, na
niz se fesi problém.

Podmnozina S6 — obsahuje veliCiny v¢ popisujici procesy probihajici na struktufe
entity, uvadéjici entitu do raznych stavl, odlisnych od stavi pocatecnich.

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

Podmnozina S8 — zahrnuje veli€iny vg popisujici dasledky projevi entity na jeji okoli

. 4
nebo na ni samotnou. “*®

Prof. Pfemysl Janicek systémové analyzoval technické znalectvi jako strukturovany

objekt s témito podstatnymi prvky:

znalec,

technicky objekt,
znalecky problém,
znalecka Cinnost,

znalecky posudek.*’

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

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

Znalecky objekt je objekt, ktery je pfedmét zdymu konkrétniho subjektu (zadavatele),
pfitom na zakladé pozadavku zadavatele (organy vetfejné moci, pravnické a fyzické
osoby) znalec vypracuje znalecky posudek.

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

Znaleckou cinnosti je Cinnost ziskdvani a zpracovani ziskanych informaci s cilem
vyftesit znalecky problém a vypracovat znalecky posudek.

Znalecky posudek je vysledek znalecké &innosti.™

# JANICEK, Piemysl. Systémova metodologie: brana do Feseni problémii. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, 2014. ISBN 978-80-7204-887-8. Str. 60-A.

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

0 Srov. tamtéz.
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V oceiiovacim znalectvi je potom znaleckym objektem predmét, jehoz hodnotu
zjistujeme. V této souvislosti je dle doc. Roberta Kleduse znalecky problém chapan jako
piimo piicinny”.

Soustava oceniovaci znalectvi zaloZzena na systémovém piistupu je soustava oteviena,
dynamicka, strukturovana, ktera ma své podstatné vazby na prvky okoli. Mezi soustavou
a prvky okoli probihaji podstatné interakce, které soustavu aktivuji a ovliviiji.”> V téchto
souvislostech 1ze soustavu oceiiovaciho znalectvi v CR a jeji okoli chapat nasledovné:

Organy veiejné Znalec
Jmoer Pravni piedpisy
Pravnické a
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 oceinovaci znalectvi jako soustavu priméarni, tedy soustavu,
kterou tvoii znalec, ktery na znaleckych objektech znaleckou ¢innosti fesi 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
prvku okoli.

2.4 Volba metody reseni problému

Vyse vymezeny problému je feSen srovmnavaci 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. Brmo: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM., 2009, 20-2009(2). 72-84. ISSN 1221-443X.

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

33 Tamtéz. Str. 14. Piivodni 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 elementarni ¢astice.

Pro srovnavaci analyzu zalozenou na systémovém pfistupu je charakteristické, ze

jednotlivé entity posuzuje strukturované, ucelove, analyticky, komplexné a hierarchicky.

V pojeti systémového pfistupu je ocefiovani nemovitych véci chapano jako feseni
pfimého pfi¢inného problému, pficemz hodnota téchto nemovitych véci zavisi na
charakteristikdch ocefiované véci 1 na podstatnych charakteristikach okoli, které vyznamné

ovliviiuji uzitek vlastnika, a tedy 1 hodnotu nemovitych véci.

Informace, vstupni udaje a parametry, které jsou pouzivané pii srovnavaci analyze,
byly Cerpany primarné z pravnich zdroju a z odborné literatury, aby byla zajisténa objektivni
pravdivost téchto udaji. Autorka ve své praci vyuziva i poznatk ziskanych béhem svych
stazi u Vyboru znalci (ném. der Gutachterausschuss fiir Grundstiickwerte) ve mésté
Waldshut-Tiengen v SRN.
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3 OKOLI SOUSTAVY OCENOVACIHO ZNALECTVIi

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

vyznamné ovliviiovana prvky okoli.

3.1 Prvky ovliviiujici ¢innost soustavy ocenovaciho znalectvi v Ceské republice

Za podstatné prvky okoli v CR, které vyrazné ovliviiuji kvalitu znalecké Cinnosti
v oblasti ocerlovani, patfi predevS§im pravni predpisy, organy provadéjici kontrolu a fizeni
znalecké Cinnosti, znaleckd sdruzeni a také vyzkum a vzdelavani pro znaleckou ¢innost Casto

realizované na vysokych Skolach.
Pravni predpisy, upravujici znaleckou €innost, jsou:

e zakono znalcich54,

e vyhlaska o znalcich™.

Utelem zakona o znalcich je zajisténi fadného vykonu znalecké &innosti pred organy
vefejné moci organizaci, jakoz i znalecké Cinnosti provadéné v souvislosti s prvnimi ukony
fyzickych nebo pravnickych osob. Tento zakon upravuje podminky vykonu znalecké Cinnosti,
prava a povinnosti znalci, podminky cCinnosti, podminky cinnosti znaleckych ustavi,
pusobnost ministra spravedlnosti a krajskych soudu pfi fizeni znalecké Cinnosti, podminky
¢innosti znaleckych tstavi a odpovédnost za spravni delikty pii vykonu znalecké Cinnosti.
Vyhlaska o znalcich upfesiiuje a dopliluje zdkon o znalcich v oblasti fizeni a vykonu znalecké
¢innosti a stanovuje vysi odméfiovani ustavi a odmény a nahrady za znalecké posudky pro
organy vefejné moci, ptipadné i pro fyzické a pravnické osoby.

Ke zkvalitiovani a k rozvoji znalecké Cinnosti pfispivaji také znalecka sdruzeni.
Clenstvi v t&chto znaleckych sdruZenich je dobrovolné a hlavnim cilem téchto znaleckych
sdruzeni je predevsim zvySovani odborné arovné svych ¢leni obvykle znalct a podileni se na
projednavani navrha pravnich predpisua, které se tykaji znalecké Cinnosti. Mezi nejznamé;jsi
v oblasti ptisobeni ekonomickych znalct patii predeviim Komora soudnich znalcd Ceské
republiky, Asociace znalct a odhadc Ceské republiky a Spolek znalci.

Zakon o znalcich je jednim z nejdéle platnych zakond na uzemi CR. Pravé z divodd
dlouhodobé kritiky tohoto zakona byl Vladou CR v roce 2018 ptedlozen vladni navrh nového
zakona. V dobé 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 zajist ovat pouze Ministerstvo spravedinosti CR.

3% 74kon & 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoé&nicich.
% Vyhlagka ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zédkona o znalcich a tlumo&nicich.
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3.2 Prvky ovliviiujici ¢innost soustavy ocenovaciho znalectvi ve Spolkové
republice Némecko

Za podstatné prvky okoli, které vyrazné ovliviiuji kvalitu znalecké Cinnosti v SRN,
patii predevsim pravni predpisy, Mezi dalsi prvky, které v SRN ovliviiuji soustavu znalectvi,
patii také zakonodarné organy spolkové i zemské, nezavislé soudy vcetné Spolkového
ustavniho soudu, platné judikatury, organy statni spravy a organy samospravy, vybory znalci,
prumyslové a oborové komory, instituce, které zajistuji certifikaci znalct, dale spolky

a sdruzeni povétrené piisluSnymi pravy.

V SRN na rozdil od CR neni znalecka Ginnost upravena pouze jednim zakonem.
Znalci vykonavaji svoji innost na zaklade zivnostenského fadu (ném. die Gewerbeordnung -
GewQ) a dalSich pravnich predpisi stouto Cinnosti souvisejicich. Nasledné je uveden
prehled nejdulezitejSich zakont, nafizeni a fadi SRN piimo ovliviiyji ¢innost znalcti. Pravni
predpisy autorka uvadi Ceskym prekladem pivodniho pojmenovani, némeckym zkracenym
nazvem a v SRN uzivanou zkratkou. Tyto zkratky jsou uvedeny tucné a sefazeny pro lepsi
prehlednost abecedné. V dalSim textu prace je na jednotlivé zakony odkazovano pouze
zkratkou s tim, ze Uplna citace zakoni vcetné jejich dostupnosti je uvedena v seznamu
pouzitych zdroju.

Prehled zakladnich pravnich predpisi upravujici znaleckou Cc¢innost v SRN je

nasledujici:

Naftizeni o bezpe€nosti a ochrané zdravi na stavbach
BaustellV — die Baustellenverordnung

Spolkovy zakon o hornické Cinnosti
BBergG — das Bundesberggesetz

Zakon o ohodnocovani
BewG — das Bewertungsgesetz

Obcansky zakonik
BGB — Biirgerliches Gesetzbuch

Nafizeni o informacni povinnosti poskytovatela sluzeb

DL-InfoV — die Dienstleistungs-Informationspflichten-Verordnung
Zivnostensky fad

GewO — die Gewerbeordnung

Natizeni o honorafich pro architekty a inzenyry — honorarovy fad
HOALI - die Honorarordnung fiir Architekten und Ingenieure

Zakon o zivnostenském poradku — zivnostensky zakon
HWO - die Handwerksordnung

Zakon o predbézné regulaci prav primyslovych a obchodnich komor
IHKG - das Gesetz zur vorliufigen Regelung des Rechts der Industrie- und Handelskammern
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Zakon o odménovani znalcu, tlumoc¢nika a prekladatelt
JVEG — das Justizvergiitungs- und entschddigungsgesetz

Zakon o prestupcich
OWIiG - das Gesetz iiber Ordnungswidrigkeiten

Zakon o sdruzovani osob svobodného povolani do obchodnich spole¢nosti
PartGG — das Partnerschaftsgesellschaftsgesetz

Nafizeni o zfizeni a vedeni registru spolku
PRYV - dei Partnerschaftsregisterverordnung

Trestni zakonik
StGB — das Strafgesetzbuch

Trestni fad
StPO — dei Strafprozefordnung

Zakon o autorskych pravech
UrhG - das Urheberrechtsgesetz

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

Zakon o ptimych zavazcich netfednich osob
VerpflG — das Verpflichtungsgesetz

Naftizeni o spravnich soudech
VwGO — dei Verwaltungsgerichtsordnung

Zakon o vefejnopravni spravni ¢innosti ufada
VwVIG - das Verwaltungsverfahrensgesetz
Civilni soudni tad
ZPO — dei Zivilprozessordnung
Zakon o nucené drazb¢é a nucené sprave
ZNVG - das Gesetz iiber die Zwangsversteigerung und die Zwangsverwaltung
V jednotlivych spolkovych zemich SRN pak plati zemské zakony a zemska nafizeni,
ktera upravuji ziizovani vybord znalci, uzemné pfizpusobuji prava pramyslovych
a obchodnich komor, vefejné jmenovani znalct a mnoho dalsiho.”® Ve znalecké praxi v SRN

%6 Spolkové zemé SRN zvetejituji vlastni zdkony a naiizeni v tzv. Gesetz- und Verordnungsblittern, které maji

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

Gesetz- und Verordnungsblatt fiir das Land Brandenburg — GVBL. 1, 11, Gesetzblatt der Freien Hansestadt
Bremen — Brem.GB1., Hamburgisches Gesetz- und Verordnungsblatt Teil I —- HmbGVBI., Gesetz- und
Verordnungsblatt fiir das Land Hessen— GVBL, Gesetz- und Verordnungsblatt fiir Mecklenburg-Vorpommern
— GVOBLM-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.I, II, Sdchsischer Gesetz- und Verordnungsblatt — SichsGVBI.,

30



je pravidlem, ze vétSinu potfebnych informaci pro ohodnocovani (ocenovani) znalcim

poskytuji prislusné vybory znalct.

Vyznamné postaveni maji v SRN prumyslové a obchodni komory, které jsou
opravnény dle §36 GewO prijimat a vydavat spravni predpis Znalecky tad
(ném. die Sachverstindigenordnung — SVO>"), ktery upravuju podminky ustanoveni, rozsah
opravnéni a povinnosti vefejné ustanovenych znalct pod ptisahou®. Tento Znalecky fad jsou
opravnény vydat a pfijmout pouze tehdy, pokud pfislu§na zemska vlada nevyuzije moznosti
v ramci svého opravnéni sama dle uvedeného zakona tento Znalecky rad vydat. Znalecky rad
je spravni predpis, ktery vyklada zadkon a stanovuje jednotna pravidla pro ustanoveni verejné
ustanoveni znalct pod prisahou. V disledku tohoto Znaleckého tadu je komoram vyhrazeno

upravovat:

e jakym zpusobem zadatel prokazuje svoji zvlastni odbornou zpuasobilost,
e zda komory pro zjisténi zvlastni odborné zpusobilosti zadatele vyuziji informace
a rady odbornika a zda sva rozhodnuti pfijimaji na zakladé téchto rad,

e zda miZze byt ustanoveni znalcem ¢asov€ omezeno.

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

uznaji-li je (pfi ustanoveni) za zavazné slozenim piisahy.”

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

soucasné znalci zavazuji povinnosti stale se vzdélavat, coz je dosti finanéné& nakladné.*

Pro ptipusténi k certifikacni zkouSce pro ziskani opravnéni vykonavat znaleckou
¢innost pro nemovitosti urovné HypZert (S) u instituce HypZert musi zadatel dolozit, ze
v poslednich péti letech pred podanim zadosti byl v hlavnim povolani ¢inny nejméné 3 roky
v oboru ocefiovani (ohodnocovani) nemovitosti. Certifikacni 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.
37 Piedpis SVO popsan v kap. 4.2, pIné citovan v seznamu pravnich predpisi.

% 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 ImmoWert)”. 7., vollst. neu
bearb. Aufl. K6ln: 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/.
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e (ast prvni — zji$téni trzni hodnoty a hodnoty pro hypote¢ni uvéry dvou komercnich
objekti pro bydleni na zékladé popisu objekti a dalsich podkladi; délka trvani
zkousky je 2 hodiny 30 minut,

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

e (ast tieti — zpracovani 15 az 20 jednotlivych otdzek z riznych oblasti oboru; délka

trvani 2 hodiny.

Rozdilova zkouska
k ziskani CIS
HypZert (F)

CIS HypZert (M)

Znalec nemovitosti HypZert pro zjistovani trzni hodnoty
Zjistovani trzni hodnoty (mezinarodni)

CIS HypZert (F)

Znalec nemovitosti HypZert pro finanéni a ekonomické
b ucely

A\l

N

Zjistovani trzni hodnoty a hodnoty pro hypote¢ni uvéry
standardnich a specialnich nemovitosti

S dirazem na
zjistovani hodnoty

pro hypotééni avery

CIS HypZert (MLV)
Znalec nemovitosti HypZert pro zjistovani hodnoty pro

3 hypotecni uvéry
Zjistovani hodnoty pro hypote¢ni 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 hypoteéni uvéry
standardnich nemovitosti

Obr. 3: Piehled certifikaci instituce HypZert®

! HyperZert [online]. Berlin: HyperZert, 2019 [cit. 2019-04-17]. Dostupné z: https://www.hypzert.de/
Puvodni schéma graficky upraveno a text pielozen autorkou.
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3.3 Dilci analyza vysledu — okoli soustavy ocenovaciho znalectvi

Okoli soustavy ocefiovaciho znalectvi v obou zemich ma ze své podstaty velkou silu
zasadnim zplisobem ovlivnit samotnou znaleckou Cinnost, resp. jeji troven. I bez hluboké
specializované analyzy okoli soustavy ocefiovaciho znalectvi v SRN, ktera by svym rozsahem
presahla ramec této prace, 1ze konstatovat, stav je v obou zemich obdobny s tim, ze struktura
jednotlivych prvka je odlisna. Pravé v existenci védeckych univerzitnich pracovist v CR,
které maji velky potencial pii zkvalitiovani oceflovaciho znalectvi, spatiuje autorka vyhodu,
ktera dosud neni zcela vyuzita ani v legislativni oblasti pfi 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

Soulasny stav

V CR znaleckou &nnost zaméfenou na ocefiovani majetku vykonavaji predevsim
znalci, znalecké ustavy a odhadci. Obecné pod pojmem znalec lze v pravnim prostiedi CR
rozumét souhrnné vsechny fyzické i pravnické osoby, které jsou podle zakona o znalcich
a vyhlasky o znalcich opravnény vykonavat znaleckou &innost.** Podle tohoto zakona mohou
vykonavat znaleckou cinnost pouze znalci zapsani do seznamu znalcl, znalecké ustavy
zapsané do seznamu znaleckych ustavii a mimoradné€ potom v fizeni pred organy vefejné
moci muaze byt ustanovena k podani posudku i osoba, ktera neni zapsana do seznamu znalcd,

tzv. znalec ad hoc.

Pozadavky na zapis znalce do seznamu znalcti vyplyvaji z podminek pro jmenovani
a znalcem v souladu se zakonem o znalcich lze jmenovat toho, kdo je statnim ob&anem CR,
obCanem jiného Clenského statu Evropské unie, kterému bylo vydano povoleni k trvalému
pobytu na uzemi CR, nebo statnim piislugnikem jiného nez &lenského vydano povoleni
k trvalému pobytu na tGzemi CR, je zpasobily k pravnim tkondm 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,
predevsim vyuku pro znaleckou Cinnost, jde-li o jmenovani pro obor, v némz je takova vyuka
zavedena, ma takové osobni vlastnosti, které davaji predpoklad pro to, ze znaleckou ¢innost
muZe fadné vykonavat a se jmenovanim souhlasi.®® Tyto podminky musi znalec spliiovat po

, [ we . 64
celou dobu vykonu znalecké ¢innosti.®

Vedle fyzickych osob vykonavaji znaleckou cinnost také znalecké ustavy. Tyto
znalecké ustavy jsou pravnické osoby nebo jejich organizacni slozky specializované na
znaleckou &innost®. Podle zakona o znalcich se znalecké Gstavy déli na dva oddily®:

e Ustavy zapsané v prvnim oddilu seznamu znaleckych ustavii — alespon tii jeho
spolecnici, ¢lenové nebo zaméstnanci v pracovnim pomeéru vykonavaji znaleckou

¢innost a jsou pro pozadovany obor zapsanymi znalci; tyto znalecké ustavy byvaji

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

% Srov. § 4 odst. 1 zakona ¢. 36/1967 Sb., 0 znalcich a tlumo&nicich.

 Srov. § 20 b odst. 1 tamtéz.

% Srov. § 21 odst. 1 tamtéz.

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

e (stavy zapsané v druhém oddilu seznamu znaleckych ustavii — vykonavaji védeckou
a vyzkumnou c¢innost, vysoka Skola nebo jeji soucast musi mit v prislusném nebo
ptibuzném oboru akreditovany doktorsky studijni program; tyto ustavy jsou urCeny
pro vypracovani znaleckych posudkd ve zvlast obtiznych piipadech®.

Seznam znaleckych obort a odvétvi pro vykon znalecké Cinnosti, pro které muze byt
jmenovan znalec, pripadn€ seznam znaleckych obort, pro které mize byt zapsan znalecky
Gstav, stanovi vyhlaska &. 123/2015 Sb.%

Na doplnéni zakona o znalcich byla vydana Ministerstvem spravedlnosti Ceské
republiky instrukce ¢. 8/2017 Ministerstva spravedlnosti o spravnim fizeni ve vécech znalcti
a tlumocnikd a o nékterych dalSich otazkach (dale jen instrukce o spravnim fizeni ve vécech
znalcil), jejiz soucasti je 1 priloha €. 10, ktera stanovi pro jednotliva odvétvi znalecké Cinnosti
odborné podminky pro jmenovani znalct. Znalci, ktefi chtéji vykonavat znaleckou Cinnost
v oboru Ekonomika’, odvétvi ceny a odhady se specializaci na nemovitosti, musi dle

instrukce o spravnim fizeni ve vécech znalcu splniovat tyto odborné podminky:

e vysokosSkolské vzdélani stavebniho sméru a absolvovani postgradudlniho
specializa¢niho studia zamétfeného na danou specializaci a

e odbornou praxi minimaln& 10 let.”!

Ovéfovani odbornych znalosti je v kompetenci predsedu krajskych soudi. Pravni
narok na jmenovani znalcem neexistuje.

Vedle znalci vykonavaji Cinnost ocenovani majetku odhadci, ktefi svoji Cinnost
provozuji na zakladé zakona €. 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 uUstavy a ocefiuji majetek v souvislosti s moznosti
poskytovani bankovnich uvért. Tito odhadci byvaji Casto soucasné i znalci.

Navrhovany stav

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

°"Srov. § 21 odst. 1 zdkona ¢. 36/1967 Sb.. o znalcich a tlumognicich.

% Srov. § 21 odst. 3 tamtéz.

% Seznam znaleckych oborii a odvétvi pro vykon znalecké ¢innosti je stanoven vyhlaskou Ministerstva
spravedInosti 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.

0 Tamtéz, ptiloha &. 1.

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

o spravnim fizeni ve vécech znalcii a tlumocniki a o n€kterych dalsich otazkach, ptiloha ¢. 10. Dostupna také z:
https://static.kstcr.cz/data/uploaded/7zi0pf78n82pqgvmyheimwuh7hgpo6/instrukce-msp-8-2017-a-prilohy.pdf.
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e definice vykonu znalecké Cinnosti,

e pravniho naroku na vznik znalecké ¢innosti,

e vymezeni kvalifikacnich pozadavka,

e zpoplatnéné vstupni zkousSky, kterd by méla Cast obecnou a Cast zvlastni, stavajici
znalci by museli ve stanoveném terminu splnit obecnou cast zkousky,

e nového elektronického seznamu znalcl, znaleckych kancelaii a znaleckych ustavi,
tento seznam bude obsahovat tdaje vefejné a neverejné,

e povinnosti pojisténi znalcu.
Néavrh vladniho zakona navrhuje nové také tyto zmény:

e subjekty k vykonu znalecké ¢innosti budou znalci, znalecké kancelafe a znalecké
ustavy, ptipadné osoba vykonavajici jednorazoveé znaleckou Cinnost,

e navySeni pokud za prestupky.

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

e nalezitosti formulafe zadosti o zapis do seznamu znalca.

4.2  Znalci a odhadci ve Spolkové republice Némecko

V SRN neni pojem znalecka ¢innost v odpovidajicim jazykovém ekvivalentu zakonem
vymezena, ani povolani znalce neni zadkonem exaktné¢ vymezeno. Za znalce (ném.
der Sachverstindige, der Gutachter'?) je povazovana fyzicka osoba, ktera spliiuje zejména
pozadavky na zvlasté hluboké odborné znalosti a ma odpovidajici zkuSenost v daném oboru.

Nebot' pravné zavazné vymezeni povolani znalce neexistuje””, v praxi se vychazi
z pravomocnych rozsudkt jednotlivych soudd. Za znalce je tak v souladu s platnou
judikaturou povazovana jen fyzicka osoba, kterd vykazuje:
e zvlasteé hluboké odborné znalosti, které vyrazné pievysuji bézné odborné znalosti
v daném oboru74,
e odpovidajici zkuSenost v daném oboru,
e samostatnost pii plnéni zadani,

, . .7
e osobnostni integritu”’.

2V némecké literatute a odbornych podkladech se Ize setkat s obéma vyrazy ve zcela rovnocenném vy znamu.
7 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. K6ln: Bundesanzeiger, c2014. Bau und Immobilien. ISBN 978-3-8462-0218-0. Str. 66 nasl.

™ Srov. § 3 odst. 2, pismeno d SVO.

™ Osobnostni integritou (personliche Integritdt) se v némecky hovoiicich oblastech rozumi fyzicka, psychicka,
dusevni a moralni neporusenost fyzické osoby.
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Stejné tak neexistuje jednoznacné zdkonné vymezeni povolani znalce, resp. oznaceni
fyzické osoby za znalce. Zakonodarce pii uZiti slova znalec’® vychazi proto vzdy z vyznamu
tohoto terminu’’. Oznageni znalec také neni zakonem piimo chranéno, trestni zakonik viak
v Casti o zneuziti tituld a oznaCeni jednotlivych profesi jasné uvadi, ze zneuZziti oznaCeni

vefejnou instituci ustanoveny znalec je trestné.”

Pravni fad SRN také nezna jednotnou typologii znalct, proto je nutné zaradit znalce
do jednotlivych kategorii podle rozsahu a oboru jejich Cinnosti, 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 l1ze znalce rozdélit nasledovné na:
e volné znalce, tedy osoby, které se sami za znalce prohlasi (ném. freie oder
auch selbst ernnate Sachverstdindige),
e (Gfedn€) uznané znalce (ném. amtlich anerkannte Sachverstdindige) ,
e oborovym svazem uznané znalce (ném. verbandsmdpig anerkannte
Sachverstdndige),
e jmenované znalce (ném. berufene Sachverstdindige),
e kvalifikované znalce (ném. qualizierte Sachverstdndige),
e schvalené znalce (ném. zugelassene Sachverstdindige),
e zmocnéné znalce (ném. ermdichtige Sachverstindige),
e zavazané znalce (ném. verplichtete Sachverstindige),
e ovéfené znalce (ném. gepriifte Sachverstdindige),
e vefejné ustanoveni znalci pod piisahou (ném. offentlichbestellte und vereidigte
Sachverstdndige),
e certifikované znalce s rozliSenim, zda podle norem EU nebo jinych norem
(ném. zertifizierte Sachverstdndige, wobei zwischen einer Zertifizierung nach
EU-Normen oder unterschiedlichen Normen).

Za volné znalce nebo také znalce, ktefi se sami za znalce prohlasi, se pocitaji osoby,
které sice disponuji potfebnymi odbornymi znalostmi, ale nemohou predlozit zadny
vefejnopravni dokument o jmenovani znalcem. Clenstvi v oborovych svazech nema v pohledu
na kvalifikaci zadnou vahu. Pfi své Cinnosti musi dodrzovat zakonné predpisy, zvlasté pak

O N&m. (r) Sachverstindige.

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

7 Srov. § 132a SIGB.

7 Zde se jedna piedevsim o otazku odméiovani znalci — srov. § 3 odst. 3 pismeno b zakona o odskodnéni
svédku a znalcu (das Gesetz iiber die Entschédigung von Zeugen und Sachverstindigen — ZSEG platného

do 1.7.2014) a § 36 GewO.

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

v ramci zavislé Cinnosti. Zavisly znalec pak svoji €innost vykonava pro tieti osoby, napf. pro banky, pojistovny,
znalecké kancelafe, stdtni zafizeni a podniky, a to jako zam¢stnanec nebo tfednik.
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zakon o potirani nekalé konkurence UWG a zivnostensky zdkon GewO. Mezi volné znalce

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

Ufredné uznani znalci jsou fyzické osoby, které prokazaly svoje odborné znalosti
P ~7 v O - ,81 ’ i ’ o , v , ,
a schopnosti pied piislusnou statni instituci®' a ziskaly ufedni uznani na zakladé zakonnych
opatfeni. Ufedné uznani znalci mohou vykonavat svoji ¢innost 1 jako soudni znalci a také
v privatni sfére.
Oborovym svazem uznany znalec neni znalcem uznanym ufedné a neni opravnén

v ~ ’ , ¥ , , 2
uZzivat oznaeni uznany znalec, popf. znalec uznany odborovym svazem®”.

Aby soudim, podnikatelskym subjektim, ufadam, institucim i privatnim osobam byla
usnadnéna situace pfi hledani odborné zvlasté¢ kvalifikovanych znalcd, teSicich se velké
divéryhodnosti, ktefi jsou spolehlivi a za vSech okolnosti nezavisli, byl zfizen institut vefejné
ustanovenych znalcti pod piisahou®. Ustanoveni téchto znalcl se fidi znaleckym fadem (ném.
die Sachverstindigenordmung — SVO™) pramyslovych a obchodnich komor. Tento znalecky
rad neni zadkon ani vyhléaska, ale spravni predpis, ktery vyklada zadkon a stanovuje jednotna
pravidla pro ustanoveni vefejné jmenovanych znalci pod piisahou. Jednotlivé komory jsou
opravnény dle § 36 GewO znalecky tad jako pravni normu piijimat a vydavat jen tehdy,
nevyuzije-li pfislu§na zemskéa vlada opravnéni sama dle uvedeného zakona vydat pravni
predpisy upravujici podminky ustanoveni, rozsah opravnéni a povinnosti vefejné
ustanovenych znalcl pod piisahou.® V disledku toho je komoram vyhrazeno upravovat:

e jakym zpusobem zadatel prokazuje svoji zvlastni odbornou zputsobilost,
e zda komory pro zjisténi zvlastni odborné zpusobilosti zadatele vyuziji informace

a rady odbornika a zda sva rozhodnuti piijimaji na zakladé téchto rad,

e zda miZze byt ustanoveni znalcem ¢asov€ omezeno.

Znalecké rtady vetejnopravnich korporaci (pravnickych osob) jsou autonomnimi
pravnimi piedpisy. Veskera ustanoveni znaleckého fadu jsou pro verejné ustanovené znalce
zavazna, uzna-li je sam znalec za zavazné a podfidi-li se jim slozenim pfisahy pfi svém
ustanoveni znalcem.® Tito znalci garantuji na zakladé prezkoumani jejich odbornych znalosti

a jejich osobnostni integrity statnimi nebo polostatnimi institucemi vysokou odbornou erudici

81 7a statni instituci se v tomto piipadé povazuje i nestatni instituce, ktera své pravomoci vykonava z povéteni
piislu$né statni instituce nebo ze zdkona (napt. TUV — Technischer Uberwachungs-Verein).

%2 Takové oznateni (ném.anerkannter Sachverstindiger, popt. anerkannter Sachverstindiger durch einen
Fachverband) je dle nalezu BGH (der Bundesgerichtshof, Spolkovy soudni dvir. Jeho poslani spociva

v zajisténi pravni jednotnosti, v feseni zdkladnich pravnich otdzek a v rozvoji prava na izemi SRN) povazovano
za nekalé.

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

¥ Pramyslové a hospodaiské komor y piijimaji a vydavaji znalecké fady prakticky vzdy na zakladé tzv.
vzorového znaleckého fadu (Muster-Sachverstindigenordnung), ktery je v aktudlni verzi dostupny napt. zde:
https://www.ifsforum.de/fileadmin/user_upload/Muster_SVO_DIHK_06-2015.pdf.

% Srov. také § 91 odst. 1, 8 nsl. a § 106 odst. 1, €ast 1, 12 HWO.

% Srov. Kleiber. Str. 92 nasl.
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a velkou davéryhodnost. Jsou proto piednostné soudy pfizyvani (jmenovani) k jednotlivym
piipadim.®” Cinnost vefejné ustanovenych znalcli neni uzemné omezena.*® Oznaceni veiejné
ustanoveny znalec pod pfisahou je zakonem chranéno a je povoleno ho uzivat pouze
opravnénym znalcim.*” Vefejné ustanoveni znalci pod prisahou musi bez vyjimek spliiovat
vysoké pozadavky na spolehlivost, divéryhodnost a osobni integritu s dirazem na
bezuhonnost. Soudy maji neomezenou moznost v kazdém jednotlivém piipadé prezkoumat
vhodnost znalce z hlediska t&chto pozadavkd.” Nezanedbatelnym faktem je, Ze v minulosti
nebyl na vefejné ustanoveni znalcem pravni narok, nicméné odborna Cinnost znalci byla
mozné 1 bez ustanoveni. V sou€asné dob& na vefejné ustanoveni znalcem existuje zakonny
narok, pokud dotycnd osoba splni veSkeré zakonné pozadavky a jsou-li naplnény dalsi
zékonné podminky.’! Vefejné ustanovené znalce pod piisahou zpravidla ustavuji opravnéné
prumyslové a obchodni komory na zakladé prokazani pozadované kvalifikace pii pisemné
a ustni zkousce pred odbornym grémiem. Vefejné ustanoveni znalci pod piisahou maji mnoha
privilegia. Mimo pfednostniho jmenovani soudnimi znalci maji jednodussi a Sirsi pfistup ke
sbirkam kupnich cen nemovitosti a k dal§im informacim, které poskytuji vybory znalct
adal§i statni instituce. Prava téchto znalch se v jednotlivych spolkovych zemich lisi.**
Vetejné ustanoveni znalcem pod piisahou ma zpravidla platnost pét let; tato lhita mize byt
prodlouzena na dal§i obdobi, spliiuje-li znalec i nadale veskeré odborné a osobnostni
pozadavky. Vefejné ustanovenym znalcim pod pfisahou pfipadnou zakonné povinnosti,
pfedevSim povinnost vypracovat znalecky posudek na vyzadani statniho organu nebo
soudu.”?Mezi dal§i povinnosti téchto znalcd spadd povinnost priib&zného odborného

v17. 7. 794 v v - ~ 7 - ~ 7 - ~ ’
vzdélavani®, odpovédnost za $kody” a evidenéni a archivadni povinnost®. Ke skon&eni

)
platnosti vefejného ustanoveni dochazi vzdy ze zakonnych divodd®’, priGemz zakon rozliduje
mezi odvolanim a zpétvzetim ustanoveni. Verejn€ 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 vefejné€ ustanovenym znalcim pod

piisahou.”® Platné judikaty konstatuji, ze pouzivani kulatého razitka jinymi neZ vefejnd

*” Srov. § 104 odst. 2 ZPO, § 73 odst. 2 StPO, § 173 odst. 1 VwGO).

% Srov. napt. BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND. DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER FUR
MUNCHEN UND OBERBAYERN UBER DIE OFFENTLICHE BESTELLUNG UND VEREIDIGUNG VON
SACHVERSTANDIGEN: Sachverstdndigenordnung. In: Miinchen: IHK Miinchen und Oberbayern, 2016.
Dostupné z: https://www.ihk-

muenchen.de/ihk/documents/Service/Sachverst%C3% A4ndiger/sachverstaendigenordnung.pdf

¥ § 3 UWG, § 132a odst. 1, 53 StGB.

%836 GewO.

°!' Srov. § 36 GewO nésl.

%2 Srov. KLEIBER. Str. 89 nésl.

%38 75 odst. 1 StPO, § 407 ZPO, § 26 VWVIG.

%816 SVO.

% § 14 tamtéz.

% 8§13, 19, 20 tamté.

7 Srov. § 22 nasl. tamtéz.

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

razitka vefejn€ jmenovanych znalca.

Certifikovani znalci prochazeji certifikaCnimi procesy akreditovanych instituci, béhem
kterych prokazuji pfislu§né piedepsané znalosti a dovednosti; tito znalci znaleckou ¢innost
vykonavaji v konkrétnich oblastech u konkrétnich instituci a podnikd. Zvlastni postaveni maji
znalci certifikovani podle evropskych norem.” Znalci certifikovani podle DIN EN ISO/IEC
17024 pozivaji prakticky stejnych vysad, jako znalci verejn€ jmenovani.

Zjistovat hodnotu nemovitosti a vypracovavat v této souvislosti znalecké posudky
mohou ve své podstaté vSichni vySe uvedeni znalci. Obvykle ale znalci pro zjistovani
hodnoty nemovitosti maji vysokoskolské vzdélani, neékolik rok praxe v oboru nemovitosti
a dosahli urcitého stupné odborné kvalifikace. Pro vSechny znalce vSak plati, ze plné ruci za
spravnost svych vysledkt ve znaleckych posudcich. Pokud je znalec zaméstnan jako ufednik,
potom ze zakona podléha ufedni povinnosti a je zodpoveédny pouze za hrubé poruseni svych
povinnosti. Povinnost pojisténi odpoveédnosti neni zdkonem obecné stanovena.

Soudem pro konkrétni pfipad jmenovany znalec je pak fyzicka osoba, kterou soud
v jednotlivém piipadé pfizval jako tzv. pomocnika soudce pii rozhodovani v ramci soudniho
jednani. Na stejné Urovni jsou znalci pfizvani statnim zastupitelstvim nebo organem statni
spravy. Soudni znalec, resp. jeho vypovéd, je ze zakona dikaznim prostiedkem v soudnim
jednani.'™ Neni bez zajimavosti, e na zakladé platné judikatury nesmi i soudy &asto
jmenovany znalec na hlavickovém papife a na jinych reklamnich materialech uvadét u svého

. Y . . : , 101
jména napf. jmenovan soudem, soudni znalec, soudem jmenovany znalec atd."

Znalci se mohou sdruzovat do skupin a spolecnosti riznych pravnich forem, aby mohli
spolecné fesit naro¢né&jsi a rozsahlejsi ukoly v ramci znalecké Cinnosti. V takovém ptipadé
vsak zlstava zachovan zakonny pozadavek na osobni Ucast pfi 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 znalct pro stanoveni hodnoty pozemku, na které zakon
pohliZi jako na kolektivni organ.'®* Vypracované posudky vyborll znalcd jsou signovany
vSemi zuCastnénymi znalci, aniz je z textu posudku ziejmé, za kterou jeho cast ten ktery

s 1z 1
znalec odpovida.'®

% Napt. podle DIN EN ISO 9000 az 9400.

190 Srov. napt. § 73 odst. 2 StPO, § 36 odst. 1 OWiG, § 96 odst. 1, 2 VwGO.

19 problematika soudnich znalcii, resp. znalcti jmenovanych soudem, a to véetné jejich postaveni v soudnim
jednani, je velmi §iroka a je upravena platnou judikaturou a mnozstvim zakont, jejichz reSerSe by piesahovala
rozsah a zaméfeni této prace.

192 Srov. § 192 nasl. BauGB. Zakon popsan v kap. 6.3.2, pIné citovan v seznamu pravnich piedpisti.

193 Srov. Kleiber. Str. 119 nasl.
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4.3  Dil¢i analyza vysledku — znalci a odhadci

Z podrobné analyzy situace v kap. 4.1 a 4.2 vyplyva, 7e znalecka Ginnost v CR je
vymezena a primarné upravena zakonem o znalcich a prislusnou provadéci vyhlaskou. Oproti
tomu znalecka ¢innost v SRN neni upravena a vymezena pouze jednim zakonem, ale podléha

plsobnosti Sirsiho spektra zakont a platné judikatury.

Znaleckou ¢&innost v CR jsou z titulu tohoto zakona opravnény vykonavat vyluéné
fyzické osoby jmenovany ministrem spravedlnosti nebo povérenym piedsedou krajského
soudu a znalecké ustavy, zapsané do seznamu znaleckych ustavi. Ve vSech pripadech pak
neni platnost jmenovani nebo zapisu ¢asové omezena. Znaleckou &innost obecné tedy v CR
mohou vykonavat pouze jmenovani znalci, ktefi jsou zapsani do seznamu znalcu, a znalecké
ustavy, které jsou zapsany do seznamu ustavi. Pravni narok na jmenovani znalce podle
soucasné platného zakona o znalcich neexistuje a zélezi tedy pouze na tvaze piislusného
predsedy krajského soudu, zda pro pfisluSny obor je v pusobnosti soudu dostatek
jmenovanych znalct ¢i nikoliv a zda Zzadatel o jmenovani spliiuje kritéria pro jmenovani.
V porovnani s CR znaleckou &innost v oboru ocefiovani nemovitosti tak v SRN mohou
vykonavat i1 osoby, které sami pievzaly zodpovédnost za svoji erudici a kompetentnost
k vypracovavani konkrétnich znaleckych posudku.

Prvni pohled na srovnani situace v této oblasti v obou zemich nutné svadi k zavéru, ze
regulace znalecké ¢innosti v CR jedinym zakladnim zakonem garantuje nejvys§i moznou
uroveni znalecké Cinnosti, resp. uroven znalci avysledkt 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 zakona, jehoz cilem
je dle divodové zpravy predevsim zajisténi vyss§i urovné znalcd. K naplnéni pozadavku vyssi
urovné znalci by méla slouzit predevsim vyss§i narocnost vstupni zkousky. Tato zkouska se
ma dle vladniho navrhu zakona skladat ze dvou Casti, a to Casti obecné a Casti zvlastni. Znalci
jiz jmenovani pred ucinnosti navrhovaného zakona budou povinni slozit v zdkonem vymezené
1haté péti rokd od nabyti G¢innosti nového zakona pouze obecnou ¢ast zkousky. Po splnéni
vSech zédkonem stanovenych podminek vznikne zadateli podle navrhu zakona pravni narok na
jeho jmenovani znalcem. Casové omezeni platnosti jmenovani znalce vladni navrh zakona
nepredpoklada. Nasledna kontrola vSech jmenovanych znalci by podle vladniho navrhu
zakona méla byt realizovana kontrolou jejich znaleckych posudk.

Oproti sou¢asnému i navrhovanému stavu v CR stoji v SRN fakt, 7e pravni ramce
SRN dovoluji fyzickym osobam, které svoji profesni drahu hodlaji vénovat znalecké Cinnosti,
realizovat prakticky profesni rust stim, ze zadny ze znalci nema ani kratkodobou, ani
dlouhodobou profesni jistotu bez trvalého osobniho nasazeni a aktivniho pfistupu
k navySovani své odborné urovné. Zalezi na rozhodnuti kazdého znalce, jaké odborné
i kvalifika¢ni rovné chce a bude chtit dosahnout. Ani vefejné ustanoveni znalci pod piisahou

nemaji bez neustalého osobniho nasazeni moznost vykonavat znaleckou Cinnost naporad.
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Stalé zvySovani odborné urovné a periodicky nastupujici nutnost vykonavat kvalifikacni
zkousky od znalct beze sporu vyZaduje nemalou obét, ktera je vSak kompenzovana nejenom
adekvatni vysi hmotné, ale také rozsifujicimi se moznostmi profesniho rastu a v neposledni
fade 1 spoleCenskou prestizi.

Z vyse uvedeného lze shrnout nasledujici podstatné zavéry. Omezena doba ustanoveni
znalce, resp. podminka stalého zvySovani odborné urovné znalci a jeji periodické
prezkuSovani, moznost a perspektiva profesniho rastu a princip jmenovani znalcti soudem pro
kazdy konkrétni ptipad z fad kvalifikovanych a ve vétsiné ptipadi odpovidajicim zptsobem
certifikovanych znalct se jevi jako objektivné dobra praxe. Stejné tak se jevi byt dobrou praxi
zpusob dosahovani vysoké motivace znalcli profesnimi a hmotnymi stimuly, a nikoliv jejich

obavou z moznych sankci.

V SRN vefejné ustanovené znalce pod piisahou zpravidla na vymezenou dobu
ustanovuji statem poveéiené primyslové a obchodni komory na zakladé prokazani pozadované
kvalifikace odbornych znalosti. Obdobné prochazi certifikacnimi 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 udeni technického
v Brné a certifikacni tstav Vysoké Skoly ekonomické v Praze. Jako vhodnéjsi se tedy jevi
v podminkach CR vyuzivat dlouholetych zkuSenosti a povéfit pro ovéfeni znalosti tyto jiz
zavedené certifikacni instituce. Pravé univerzitni ustavy zabyvajici se znaleckou Cinnosti jsou
vzhledem ke své védecké Cinnosti a odbornému zazemi predurCeny k ustanovovani znalct
téch nejvyssich kategorii. Pro uvedeni takovéto praxe do zivota je vSak nezbytné nastaveni
legislativnich ramct upravujicich znaleckou Cinnost. V tomto ohledu ma autorka za to, ze
Ceska exekutiva dostatecné nevyuzila obdobi pfipravy navrhu nového zakona o znalcich
anepiihlédla k vétsiné odbornych podnéti. Zakonodarce pak 1 pies znaCny pocet
pozménovacich navrhii neni schopen ptredkladany navrh zakona zménit v jeho zakladnich

principech, a to i kdyby pracoval pouze s odborné fundovanymi pfipominkami a naméty.

Parcialnim problémem ocefiovani v CR se jevi status odhadce, ktery je k ocefiovani
nemovitych véci opravnén jako zivnostnik pfi splnéni podminek Zzivnostenského zakona
a v ramci své ¢innosti muze vypracovavat pouze odborné odhady nebo odborné posudky, a to
omezené ve vEtSin€ jen pro banky, notafe a pravnické osoby. Odhadce nemiize vypracovavat
znalecké posudky, aniz by byl jmenovan znalcem podle zédkona o znalcich. V porovnani
s timto stavem se dobrou praxi se jevi moznost postupného odborného ristu a vétsi prostor
osobni iniciativé kazdé fyzické osoby tak, aby méla jasnou perspektivu odborného a profesni
rastu v piipad€, Ze se pro profesni drahu znalce rozhodne.
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Tab. 1: Znalci, znalecké ustavy, 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 znalcti 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 objektu 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 pii znalecké ¢innosti
zésadni vyznam. Zakladni znalecké objekty souvisejici s ocefiovanim majetku jsou v CR
vymezeny v pravnich predpisech. V SRN na rozdil s CR jsou nékteré pojmy, které maji vztah
k predmétu posouzeni pifi oceriovani majetku, vymezeny vykladem dle aktualni judikatury,

piipadn& vymezeny v odborné literatufe.'®

5.1.1 Porovnani vymezeni pojmu majetek

Situace v Ceské republice

V CR je vyznam pojmu majetek vymezen v zakon& &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik
v platném znéni (dale jen novy obCansky zakonik) a v zakoné o ocefiovani majetku. V novém
obcanském zakoniku je majetek vymezen takto:

,,Souhrn v§eho, co osobé¢ patii, tvoti jeji majetek.“105

Podle nového obcanského zakoniku lze chapat majetek jako vSechna aktiva, ktera
vlastniku nalezi, tedy 1 movité a nemovité véci, které jsou v jeho osobnim vlastnictvi. Zakon
o ocefiovani majetku vychazi z ob&anského zakoniku zroku 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
zakoné SRN'® (GG). Tento Zakladni zakon zajituje viem ob&anim SRN jejich zakladni
prava a dale tento zakon upravuje pravni fad statu. V souvislosti se zakladnimi pravy obcant
1ze majetek chapat takto:

194 pfi piekladu némeckych odbornych termini, jak technickych, tak i pravnich, z diivodu srozumitelnosti prace
autorka pouziva obvyklych pojmi a vyrazi uzivanych v CR. Nejde tedy vzdy o doslovny picklad.

193 § 495 z4kona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

196 7Zakon &. 40/1964 Sb. obéansky zakonik.

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

1% BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Grundgeset fiir dic Bundesrepublik Deutschland (GG) in der im
Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 100-1, veréffentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch
Artikel 1 des Gesetzes vom 28. 3. 2019 (BGBI. I S. 404) geandert worden ist (zakladni zdkon SRN, ma charakter
ustavy a je takto oznaCovan).
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Eigentum (s) — Majetek znamend kazdou konkrétni pravni pozici majetkového
vyznamu, ktera v urCitém case dava jednotlivci pravo soukromého nakladani a uzivani, resp.
tento pojem ve smyslu ¢l. 14 zakladniho zakona SRN zahrnuje vSechna majetkova préava,
ktera smi podle pravniho fadu opravnéna osoba na vlastni odpovédnost podle své vile ke

r r W 4 1
svému soukromému uZitku vykonavat.'"”

Z vy$e vymezenych pojmi vyplyva, ze v CR na rozdil od SRN se za ocetiovany objekt
povazuje predmét majetkopravnich vztahi, SRN je pojem majetek vymezen jako vlastnické
pravo k predmétu majetkopravnich vztaht (viz tab. 2, Cast A — majetek).

V ptipadé uplatnéni systémového piistupu je nutné za primarni objekt povazovat ten,
ke kterému znalec vytvaii systém podstatnych veli¢in. S ohledem na skutecnost, ze hodnota
prfedmétu ocenéni se primarné odviji od jeho vlastnosti a vlastnosti jejiho okoli. Pfitom jako
vhodnéjsi se jevi princip, kdy pojem majetek je chapan jako vlastni nemovitd véc, nebot
pravé tuto nemovitou véc znalec pfi ocefiovani popisuje veliCinami jako napf. u staveb
velikosti obestavéného prostoru, naklady na vytvoreni struktury, technicky stav a dalsi, coz
jsou veliiny popisujici nemovitou véc, nikoliv pravo véci. Soucasné vsak plati, ze pii
takovém pfistupu je pak je nutno chapat tento predmét ocenéni jako objekt otevieny
s vazbami na své okoli, vCetné prav vlastnika k pfedmétu ocenéni a eventualnich prav dalSich
osob k objektu. Hodnota je potom vnimana jako projev objektu a stanovi se na zaklade
kvantifikace uzitku, ktery ma, pfipadné mize mit subjekt, zjehoz pohledu se hodnota
stanovuje, zpravidla vlastnik. Tuto problémovou situaci v ocefiovacim znalectvi spocivajici ve
dvojim pojeti pfedmétu ocenéni znaleckého objektu (majetku), se zabyva a fesi v Clanku
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 zakoniku, jedna se
o véci, prava a jiné majetkové hodnoty. Pojem véc je podle nového obcanského zakoniku
vymezena nasledovné:

v , ’ - v - ’ I v v v 1: 37 111
,, Véc v pravnim smyslu je v§e, co je rozdilné od osoby a slouzi potiebé lidi.*

Véci se podle nového obcanského zakoniku déli na véci nemovité a movité a nemovité

véci jsou v § 489 vymezeny nasledovng:

'% 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.

"0 KILEDUS, Robert. Znalecky objekt v ocetiovacim znalectvi. Soudni inzenyrstvi. Brno: AKADEMICKE
NAKLADATELSTVI CERM, 2009, 20-2009(2), 72-84. ISSN 1221-443X.

1§ 489 z4kona &. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.
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https://www.bundesverfassungsgericht.de/DE/Entscheidungen/Entscheidungen/Amtliche%20Sammlung%20BV

»Nemovité véci jsou pozemky a podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim,
jakoz 1 vécna prava k nim, a prava, kterd za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li zakon,
ze urCita véc neni soucasti pozemku, a nelze-li takovou véc pfenést z mista na misto bez

. . . ced12
poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovitd.*

Podle nového zakoniku nemovitymi vécmi tedy jsou:
e pozemky a vécna prava k nim,
e podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim a vécna prava k nim,
e prava, ktera za nemovité véci prohlasi zakon — jedna se napft. o pravo stavby,
e jednotka,

e stavba, kterd byla k datu ucinnosti nového zakoniku 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) '

takto:

vymezen pojem nemovitost

114

»lmmobilie (e) nebo Liegenschaft (e) — Nemovitost je nepohyblivy vécny

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

Na doplnéni je vhodné zminit, Ze s u&innosti nového ob&anského zakoniku v CR se
stavba stala soucasti 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 pii srovnani s CR je v SRN nemovitost vymezena obecn&ji. Porovnani

vymezeni obou pojmi 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

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

Situace v Ceské republice

V CR v souladu s novym obcanskym zakonikem jsou omezeni vlastnickych prav
rozdelena nasledovné:

, 1
e pravo stavby''®,

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

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

"' 7 1at. im mobilis — nepohybliv, ném. unbeweglich.

3 Srov. § 873 BGB nasl.
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.t 117
e vécna bfemena ',

e zastavni pravo

118

Préavo stavby je vymezeno takto:

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

nebo pod povrchem pozemku stavbu. Nezalezi na tom, zda se jedna o stavbu jiz zfizenou ¢i

dosud nezfizenou.

«119

Mezi nejcastéji vyskytujici se vécna bfemena patii sluzebnosti. Tato postihuji

’ v . v ’ v Py v v v v v 12
vlastnika véci tak, Ze musi ve prospéch jiného néco trpét nebo se néeho zdrzet.'*

Pozemkové sluzebnosti jsou:

v ’ rorov121
e inzenyrské sité ',

122

e opora cizi stavby

. 12
e sluzebnost okapu'>,

124

e pravo na svod destové vody ',

e pravo vody

N .12
e sluzebnost rozlivu °°,

e sluZebnost stezky, prithonu a cesty'?’,

6

7

, 12
e pravo pastvy'*.

v S Y . )4 12 )4 R 1
Mezi vécna bfemena patfi i uzivaci pravo'®’ a realna biemena

30

Omezeni vlastnickych prav k nemovitym vécem v zakonem stanoveném vyctu je

zaznamenano na prisluSném listu vlastnictvi v souladu se zakonem. Nemovité véci vSak

mohou byt zatizeny i1 pravy tretich stran dle obecné platné pravni upravy a pravy

vychazejicimi ze smluvnich zavazkl, pfiCemz tato prava nejsou, resp. nemusi byt

v prislusném listu vlastnictvi zapsana.

¢ § 1240 nasl. zdkona ¢.89/2012 Sb.. ob&ansky zakonik.

117
118

120

121§ 1267 tamtéz.
122 § 1269 tamtéz.
123 § 1270 tamtéz.
124 § 1271 tamtéz.
125 § 1272 tamtéz.

126 § 1273 tamtéz.
127

128

130

§ 1257 nasl. tamté7.
§ 1309 nésl. tamté7.
19§ 1240 nasl. tamtéz.
§ 1257 nésl. tamté7.

§ 1274 nasl. tamtéz.
§ 1278 nasl. tamtéz.
129§ 1283 nasl. tamté?.
§ 1303 nasl. tamté7.
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Situace ve Spolkové republice Némecko

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

Grundpfandrechte), a to predev§im témito zpusoby:

e zastava z hypotééniho uvéru (ném. die Hypothek)"',

e zastava z pozemkového (hypotekarniho) dluhu (ném. die Grunschuld)',

e zastava z duchodového dluhu (ném. die Rentenschuld)13 3 ,

, .- , v . . 134
e zastava z dozivotni renty (ném. die Leibrente)'**.

Dale pak bfemeny a omezenimi (ném. Belastungen und Beschrdnkungen), jakymi jsou
predevsim:
1 . 1
e stavebni bfemena (ném. Baulasten) 3 5,

e pravo uzivani (ném. der Nieﬁbrauch)136,

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

Prava a bfemena jsou ve vétsiné pripadt uvadéna v pozemkovych knihach s vyjimkou
tzv. neviditelnych bfemen pozemku, kterymi mohou byt:

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

e vefejna bfemena pozemku (ném. Offentliche Grundstiickslasten)">’,

e naklady na pfipojeni (ndm. Erschliefungskosten)'*,

e piipadna ostatni vécna bfemena pozemku dle zemského prava'*',

e bremena dle spolkového horniho prava'*?,

e pamatkova ochrana (ném. der Denkmalschutz, Denkmalschutzpflichten)'™®,

e pozemkova sluzebnost (ném. die Grunddienstbarkeit)'*,

e omezena osobni sluzebnost (ném. Beschrdngte personliche Dienstbarkeit)'®,

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

N 1y . : 147
e vécné (realné) biemeno (ném. die Reallast) ™.

B! Srov. § 1113 BGB.

B2 Srov. § 1191 tamtéz.

133 Srov. §1199 tamtéz.

134 Srov. §759 tamtéz.

133 Srov. § 154 BauGB.

¢ Srov. § 1030 BGB.

7 Dle § 24 BauGB, pii¢em tzv. vieobecné predkupni pravo obce neni zaneseno v pozemkovych knihéch.
B8 Srov. §§ 557, 571 nasl. BGB.

9 Srov. § 12 GrStG, zakon popsan v kap. 6.3.2. plné citovan v seznamu pravnich predpisi.
140 Srov. §§ 127-135 BaGB.

*!'Srov. §§ 57-61 tamtéz.

12 Srov. §§ 114-121 BBergG.

3 Zemské zakony SRN o pamatkové ochrang.

“Dle § 1018 BGB.

S Dle § 1090 tamté.

40 Dle § 1093 tamté.

“"Dle § 1105 tamté.
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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 tirovni s pozemkem patii napi. dédi¢né stavebni pravo.

» N . r 1w 149 S iy v , ’
Pozemky mohou zatéZzovat 1 tzv. stavebni biemena ", ktera piedstavuji veiejnopravni
zavazky, které musi vlastnik pozemku trpét, popi. vykonavat.

150

Naiizeni o pravidlech zjistovani trznich hodnot pozemki ™ také zminuje pravo

zajistovaci, pravo zpenézeni, prava hypotécni a prava predkupni.

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

Pro piehlednost 1ze porovnani zakladnich znaleckych objektii shrnout do tabulky
nasledovné:
Tab. 2: Piehled zakladnich znaleckych objekti’”

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 urovni 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

'*® Srov. KLEIBER. Str. 536.

149 Ném. Baulasten.

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

1! pieklad autorka.
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(podil na nakladech na pfipojeni pozemku)
Baulasten
(vefejnopravni zatéze pozemku)
Naturschutzrechtliche Beschrinkungen
(zatéze z titulu ochrany piirody)
(r) Bodenschutzlastvermerk
(zédznam o zatézi financovani sanace pudy)

Cast D — soucast véci a piislusenstvi

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

Prislusenstvi (s) Zubehér(pfislusenstvi)
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 zemémétiéského ¢ast zemského povrchu

Parcela (s) Flurstiick (pozemek, parcela)
pozemek geometricky a polohoveé urcen vymezena ¢ast zemského povrchu, Gfedné geometricky
urcena

Cast F — stavba, byt

Stavba Bauliche Anlage (stavba)
soucast pozemku s vyjimkou staveb do¢asnych, 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, pfipadné muize 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

rekreaé¢ni domy splitujici pozadavky na byt

Cast H — venkovni Gipravy

Vnéjsi zarizeni (e) AuBenanlage (vnéjsi zafizeni)
venkovni Gpravy nepohyblivé soucasti pozemku, ocefiovany vécnou
hodnotou

5.1.4 Porovnani vymezeni pojmi soucist véci a prisluSenstvi

Situace v Ceské republice

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

»Soucast véci je vse, co kni podle jeji povahy nalezi a co nemize byt od véci

» . C ;152
oddéleno, aniz se tim véc znehodnoti.*

132 § 505 zakona &. 89/2012 Sb.. obéansky zakonik.
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,,PrisluSenstvi 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 hospodarského urceni. Byla-li vedlejsi

v 5o v v v J ’ s v . 1
véc od hlavni prechodn& odlougena, nepiestava byt piislusenstvim.«'>?

Situace ve Spolkové republice Némecko

Tyto pojmy jsou v SRN vymezeny v BGB takto:

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

¥ v g , 154
pfedmétem zvlastnich prav.“"

» Zubehor (s) — Prislusenstvi jsou pohyblivé véci, které nejsou soucasti véci hlavni,
jsou urCeny k hospodarskému uzivani s véci hlavni a vykazuji prostorovou ucelovou spojitost
s véci hlavni. V&c neni pfisluSenstvim, neni-li za né povazovéana na trhu. Pfechodné oddéleni

~7 v ’ v . ’ s e .. ~7 v sl
piislugenstvi od v&ci hlavni nerusi jeho vlastnosti jako piislugenstvi.«'>

Vymezeni pojmu soudast véci jsou v CR i SRN vyznamové identické. V piipadé
porovnani vyznamu pojmu piislusenstvi, je tento pojem v SRN vymezen obecngji 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 piislusenstvi véci).

5.1.5 Porovnani vymezeni pojmu 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 spozemkem vymezeny zakonem
€. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti. I kdyz, tak jak vyplyva z tohoto zakona, se jedna
o 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 cast zemského povrchu oddélena od sousednich Casti hranici izemni
jednotky nebo hranici katastralniho uzemi, hranici vlastnickou, hranici stanovenou regula¢nim
planem, izemnim rozhodnutim nebo uzemnim souhlasem, hranici jiného prava podle § 19,
hranici rozsahu zastavniho prava, hranici rozsahu prava stavby, hranici druhti pozemku,

7 v 7 o v,y o 1
popiipad& rozhranim zpiisobu vyuziti pozemkd.“'*®

133 § 510 zdkona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

13 Srov. § 93 BGB.

133 § 97 tamtéz.

136 § 2 odst. a) zakona ¢&. 256/2013Sb.. o katastru nemovitosti.
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Pro upfesnéni jiz konkrétniho pozemku je v zakoné o katastru nemovitosti vymezen
pojem parcela, a to nasledovné:

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

o “ S 157
mapé a oznacen parcelnim cislem.* >

Situace ve Spolkové republice Némecko

V SRN pozemek nema plosné stejny vyznam a je vzdy dulezité dovodit, v jaké
souvislosti a dle jakych pravnich predpisi je pojem pozemek pouzivan, nebot ani ve
stavebnim zakon€ neni tento pojem pouzivan v jednotném vyznamu. Podle pravnich predpist

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

A) V ob¢anskopravnim vyznamu je pojem pozemek pouzivan pro oznaceni
tzv. zaknihovaného pozemku nebo také tzv. pozemku v pravnim smyslu. Pro kazdy takovy
zaknihovany pozemek je na piisluSném pozemkovém uradé zalozen list v pozemkové
knize.'*® Parcely, které jsou oéislovany a zaznamenany na listu pozemkové knihy, tvoii jeden
pozemek. Podle platné judikatury lze nékolik parcel, tvoficich jeden pozemek, oznacit

) o 1
a evidovat pod jednim &islem."’

B) Z hlediska zemémeéticského je pozemek parcela, tedy ¢ast zemského povrchu, ktera
. - ’ o ~ ’ 1 - . ¥ ,
je v katastru nemovitosti vedena pod ur&itym oznaenim.'® Hranice parcely jsou uzaviené
a nemusi nutné odpovidat hranicim pozemku.

C) Z ekonomického pohledu jsou pozemky chapany v obCanskopravnim vyznamu,
avsak bez
e stroju a zafizeni jakéhokoliv druhu,
e tézebnich prav a jakéhokoliv opravnéni k podnikatelské Cinnosti,

, ’ ;. ; N , 161
e prava vlastnika pozemku na najemné za dédicné pravo stavby'®';

na stejné arovni s pozemkem je z ekonomického pohledu nutné respektovat
e de&dicna prava stavby,
e stavby na pade¢ jiného vlastnika,
e vécné zajisténa zvlastni prava (bfemena)'®.

D) Z hlediska stavebniho prava se na pozemek pohlizi v obCanskopravnim vyznamu
s tim, Ze vymezeni pozemku z pohledu zeméméfi¢ského a ekonomického je zde bez vyznamu.

7§ 2 odst. b) zakona &. 256/2013Sb., zakona &. 256/2013Sb., o katastru nemovitosti.

138 Srov. § GBO, zdkon popsan v kap. 6.3.2, pIné citovan v seznamu pravnich predpist.

1% 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.
10 Srov. § 12 odst. 3 VermKatG, zakon popsan v kap. 6.3.2. plné citovan v seznamu pravnich piedpist.
11 Srov. § 2 GrEStG, zakon popsan v kap. 6.3.2. pIné citovan v seznamu pravnich piedpist.

102§ 1010 BGB.
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E) Také z hlediska stavebné planovaciho se na pozemek pohlizi v ob¢anskopravnim
vyznamu, pokud by nedochéazelo ke zjevnému rozporu s uritymi stavebné pravnimi nebo

, Ry L v
izemng planovacimi opatienimi.'®

F) Pozemek muze nabyt ponékud odlisného vyznamu podle zvlastnich predpisq,
napfiklad podle zakonnych predpist o ochrané pamatek, udrzb¢ a Cisténi vozovek atd.
Pro spravné a presné chapani pojmu pozemek je s ohledem na uvedené skuteCnosti

nutné vzdy vychéazet z konkrétni situace, podle kterého pravniho pfedpisu je pojem pozemek

uvaden, resp. v souvislosti s jakymi pravnimi predpisy je s timto pojmem nakladano.

Konkrétni urceni urcitého pozemku je potom v SRN vymezeno v zemémeti¢skych
a katastralnich zakonech nasledovng¢:

»Flurstiick (s) - Parcela je jednozna¢né vymezena ¢ast zemského povrchu, kterd je

«164

ufedné geometricky urCena, vyméfena a oznacena.” ~ Jedna nebo vice parcel tvoii pozemek.

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

Z pohledu zemé&mé&fitského 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

5

. . X ; , vl . M /
Pojem stavba je v CR vymezen ve stavebnim zakon&'®® a vnovém ob&anském

zakoniku. V jednotlivych zakonech je stavba vymezena nasledovné:

»Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na

pozemku a jina zafizeni svyjimkou staveb docCasnych, vcetn€¢ toho, co je zapusténo

v pozemku.“166

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

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

e 7w s s ~e s ror 167
materialy a konstrukce, na t&el jejich vyuziti a dobu trvani.«'®

1> Srov. BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND. Abgrenzung von Innenbereich und Aufienbereich;
Erfordernis einer Bodenverkehrsgenehmigung bei einer Grundstiicksteilung; Begriff des "Grundstiickes" im
Sinne des Baugesetzbuches (BauGB); Genehmigungsfdihigkeit 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/.

1% Tato definice je takto vymezena v zemskych zeméméti¢skych a katastralnich zakonech.

15 74akon &. 183/2006 Sb.. 0 izemnim pldnovéni a stavebnim #adu (stavebni zakon).

16 § 506 z4kona ¢.89/2012 Sb.. ob&ansky zakonik.

1878 2 odst. 3 zakona &. 183/2006 Sb.. o tzemnim 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 zakoniku:

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

- ~ ~roos N 7l
prostor a jsou ureny a uzivany k ucelu bydleni.«'®

Situace ve Spolkové republice Némecko

Pojem stavba je zaveden v pravnim systému SRN a je vymezen v némeckém
’ , vl
stavebnim zakon&'® takto:

,,Bauliche Anlage — Stavba predstavuje nemovitou véc spojenou se zemi, nebo na
zemi spotivajici, ktera byla vystavéna ze stavebnich a technickych materiald.«'’® Némecky
pojem (s) Gebiude (budova) je v pravnim pojeti pojem odvozeny a dle principu stavicich na
pravnim vykladu soudii znamena, ze za budovu (ném. das Gebdude) l1ze povazovat stavebni
dilo (ném. das Bauwerk), které svym usporadanim poskytuje lidem a vécem ochranu pred
vlivem podasi, je pevné spojené se zemi'’', umoziiuje lidem pobyt a je dostatedné 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 Ci prostory v bytovych ¢i jinych
domech umoziujici vedeni vlastni domacnosti. Byt musi mit vlastni kuchyni nebo kuchynisky
kout a ma mit vlastni vchod, zasobovani vodou a teplem, odpad vcetné toalety. Mezi byty se
patii 1 rodinné domy, apartmany a rekreatni domy, pokud spliuji vySe uvedené
pozadavky.«'”? Z hlediska vlastnictvi a rezimu uZivani se v jednotlivych pfipadech mohou
byty délit do dalsich kategorii, napt. byty ve vlastnictvi obce urcené pro socialni bydleni.

V CR novy obéansky zakonik klade diiraz na skuteGnost, Ze stavba se stala soucasti
pozemku az na nékteré vyjimky, vCetné staveb docCasnych. 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 spliiuje
ptislusné 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 diim, pokud spliiuje vymezené pozadavky pro byt (viz
tab. 2, Cast F — stavba, byt).

18 § 2236 zakona &. 89/2012 Sb., obéansky zakonik.

1% BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Baugesetzbuch (BauGB) in der Fassung der Bekanntmachung vom
3.11.2017 (BGBI. I S. 3634).

"7 Srov. také § 1 odst. 3 BaustellV.

! Problematiku a obtiZznost popisu pravniho stavu v SRN s pouzitim uzité &eské terminologie doklada mimo
jiné originalni némecké znéni: ,,... fest mit dem Grung und Boden verbunden...*, viz Kleiber. Str. 528.

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

'3 Srov. Gabler Wirtschafislexikon [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 pojmu venkovni apravy

Dal§imi znaleckymi objekty mohou byt venkovni upravy (viz tab.2, CastH —
venkovni apravy).

Situace v Ceské republice

V CR jsou venkovni upravy podle zdkona o ocenovani majetku vymezeny jako
’ 174 ;o . . v o L v ~7
pozemni stavby . Venkovni upravy 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 lze v této souvislosti uzit pojem vnéjsi zafizeni, ktera jsou vymezena v BewG
nasledovné:

»Auflenanlage (e) — Vnéjsi zarizeni (venkovni Upravy) jsou nepohyblivou soucasti
pozemku, které se u zastavénych pozemkd ocefiuje samostatné vécnou metodou. '’
V ptipadé zji§tovani hodnoty rodinného domu jsou typickymi vné&jS§imi zafizenimi v SRN
napf. samostatna garaz, pripojky, zpevnéné komunikace, oploceni, bazén, sklenik.

Ve vztahu k venkovnim upravam jsou vnéjsi zafizeni v SRN vymezena obdobné jako
v CR stim, Ze rozdily lze nalézt prakticky jenom v uZiti zavedenych pojmi a v piistupu

k jejich ocenovani. V principu vSak mezi obéma zemeémi v této oblasti neni vécného rozdilu.

5.2 Dil¢i analyza vysledku — znalecké objekty

Z vySe uvedeného lze shrnout nasledujici podstatné zavéry. Vymezeni pojmu
oznacujicich znalecké objekty je v obou zemich vécné prakticky totozné, kromé vymezeni
pojmu majetek. Zde jde o principialné rozdilny pfistup 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 oceflovani nemovitych véci vytvaii systém podstatnych
veli¢in k ocefiované véci a pii stanoveni jak ceny obvyklé (sménné hodnoty), tak trzni

hodnoty, ma rozhodujici vahu uzitek z ocefiované nemovité véci vychéazejici.

Pristup k majetku jako k souboru prav v SRN v podstaté odpovida piistupu dle
Mezinarodnich ocetiovacich standardd, kdezto za objekt ocetiovani v CR je povazovan vlastni
pfedmét majetkopravnich vztahd, a to jak existujicich, tak i uvazovanych.'’® Z pohledu
autorky se i pres jistou ojedinélost pfistupu k vymezeni majetku v CR jevi tento jako

174 § 3 odst. 1 zakona &. 151/1997 Sb.. o ocefovani majetku.

15 Srov. §§ 83, 89 BewG.

17® Mezinarodni ocetiovaci standardy vymezuji majetek jako pravni kategorii, ktera zahrnuje viechny naroky,
prava a uzitky, které souvisi s vlastnictvim. Majetek je pak tvofeny individualnimi vlastnickymi pravy, ktera
vlastnikiim garantuji narok nebo naroky na ptedmét vlastnického vztahu. Srov. Medzindrodné ohodnocovacie
Standardy. 6. vyd. Bratislava: Slovenska Asocidcia Ekonomickych Znalcov, 2005. ISBN 80-969248-5-0.

Str. 50.
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vhodngjsi praxe, nebot sam objekt ocefiovani ma zvlasté v pripad€ pozemkua svoji trvalou
fyzickou podstatu, kdezto pravni vtahy jsou jiz ze své podstaty docasné a mohou se zasadnim
zpusobem zménit, aniz by objekt sam doznal jakékoliv zmény. Z uvedeného divodu autorka
nepovazuje za piinosné se ve véci piistupu k vymezeni majetku pfizpasobovat Mezinarodnim
ocenovacim standardiim.
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6 RESENI ZNALECKYCH PROBLEMU

6.1 Vyznam ocenovani nemovitosti a pristupy k reSeni znaleckych problému

Ve vsech kulturnich statech svéta je nemovitostem piisuzovan velky vyznam, nebot
tyto bezpochyby tvoii zakladni pilit soukromého wvlastnictvi i hospodaiského zivota
spole¢nosti.

Vyznam nemovitosti tak, jak je chéapan, vychazi predevsim z téchto specifickych

vlastnosti:

e Nemovitosti predstavuji bez ohledu na momentalni pravni apravu vlastnickych vztaht
zakladni prvek bydleni a zivota obyvatel statu.

e Nemovitosti tvoii velmi G¢innou ochranu pied inflaci jako vhodna a také zadana
kapitalova investice.

e Nemovitosti ve formé specificky koncipovanych projekti tvoti zaklad pro ekonomické
aktivity.

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

e Trh s nemovitostmi se zasadnim zptsobem lisi od trhli s ostatnimi komoditami v§eho
druhu. Kazda nemovitost je specifickd a tedy jedinecna;, jeji pevna a ni¢im
nezaménitelnd poloha spolu s jeji dispozici uruje ramce mozného vyuziti.

e Pro ziskani nemovitosti do vlastnictvi je zpravidla nutna znacna kapitdlova investice
a nemovitosti tedy vazi po celou dobu trvani vlastnického vztahu nezanedbatelny
kapital.

Nemovitosti nemaji svoji hodnotu jen v momenté jejich planovaného ¢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 né€ spory, jsou
predmétem dédictvi a déleni majetku a v neposledni fadé hraji vyznamnou hospodarskou
ulohu v podnikani. Pro toto velmi specifické postaveni nemovitosti je stanoveni jejich

skute¢né hodnoty mimotradné vyznamné.

Prof. Janicek, jak je jiz v kapitole 2.3 uvedeno, konstatuje, ze znaleckym problémem
je odborny problém souvisejici s pfedmétem ocefiovani pii zohlednéni vSech vlivi majicich
vliv na vysledek ocenéni. Reseni znaleckého problému je zalozeno na aplikaci metod, které
jsou vzhledem k vyznamu ocefiovani obvykle stanoveny pravnimi predpisy. Nasledujici ¢ast
prace je pro piehlednost Clenéna na historii vyvoje pravnich uprav, aktualni pravni predpisy
a metody aplikované v CR a v SRN pro ocefiovani se zaméfenim na ocefiovani pozemkd

a oceriovani staveb.
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6.2 Vyvoj pravni upravy ocenovani v Ceské republice a ve Spolkové republice
Némecko

Pro ucelenost této prace je vhodné nejprve provést kratky exkurs do historie zptuisobu
ocenovani na uzemi soucasné CR a v SRN, s dovozenim ocenovacich pfistupti spolecnych pro
ocenlovani v obou zemich. Nasledujici ¢ast prace je zpracovana pouze jako informativni

prehled ocenovacich metod a pravnich Uprav.

6.2.1 Historicky vyvoj pravni upravy ocenovani v Ceské republice

Podrobné a piehledné je historicky vyvoj ocefiovani na tizemi CR shrnut v publikaci
Ing. Lubomira Weigela Ocenovani nemovitosti podle predchozich cenovych predpisi na

tizemi Ceské republiky'””.

Ocetiovani nemovitosti na uzemi CR lze rozdélit na zakladé dvou riznych kritérii,

ato:

e 7 hlediska volnosti cen a

e 7 hlediska metodické piibuznosti piedpisu.

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

e etapa od r. 1897 do 20. 6. 1939; pro tuto etapu je charakteristicka volna tvorba cen
nemovitosti, ovliviiovana zakonitostmi trhu s nemovitostmi, toto obdobi skoncilo
20. 6. 1939 vyhlagenim tzv. stopcen' ",

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 postupna volna tvorba cen nemovitosti.

Z hlediska metodické piibuznosti piedpisi pro ocenovani lze obdobi 1897-1994

vy ’ vl
rozdélit nasledovng'®’:

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

II.  obdobiod 1.5. 1964 do 31. 12. 1984 — II. oceriovaci obdobi,
III.  obdobiod 1. 1. 1985 do 31. 10. 1994 — I1II. ocefiovaci obdobi,
IV. obdobiod 1. 11. 1994 do soucasnosti — IV. oceniovaci obdobi.

" WEIGEL, Lubomir. Oceiiovdni nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na tizemi Ceské republiky
(1897-1994). Brno: CERM, 2002. ISBN 80-7204-259-9.

¥ Srov. tamtéz. Str. 31 nésl.

179 Stopcenou se rozuméla cena vychazejici z natizeni viady &. 175/1939 Sb., o zakazu zvySovani cen.

"% Srov. WEIGEL, Lubomir. Oceiiovini nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na tizemi

Ceskeé 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)

L. ocenovaci obdobi v zavislosti na metodach pouzivanych pfi ocefiovani lze dale toto

ocenovaci obdobi rozdélit na tfi ocenovaci obdobi nasledovné:

Prvni ocefiovaci obdobi konéi 20. 6. 1939'®. V tomto obdobi se pfi odhadu hodnoty
nemovitosti vychazelo z nabidky a poptavky na trhu s nemovitostmi a hodnota se zji§tovala
podle:

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

e aritmeticky primér prodejni a vynosové hodnoty.

V oceriovacich predpisech bylo stanoveno, pro které konkrétni pfipady pii oceflovani
nemovitosti, kterou hodnotu zjistovat. Zadny piedpis pro vypoet ceny nemovitosti
neexistoval. Pfi odhadu hodnoty nemovitosti kazdy znalec vychazel ze své vlastni databaze
a svych odbornych zkuSenosti z oblasti oceriovani.

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

a hospodarskymi udalostmi a je dle publikace dale ¢lenéno na tfi obdobi, a to takto:'™

e obdobi od 21.6.1939 do 31. 12. 1945,
e obdobiod1.1.1946 do 31. 12. 1949,
e obdobiod1.1.1939do 31.12. 1953.

Pro obdobi od 21. 6. 1939 do 31. 12. 1945 je charakteristické, ze doslo k rozpadu
Ceskoslovenské republiky a Cechy a Morava se staly jako protektorat sougasti Velkonémecké
fise. Nebezpeci valky potom vedlo ke zvySené poptavce po zbozi vSeho druhu, coz mélo za
nasledek zvySovani cen a naslednou inflaci, ktera znehodnocovala ménu. Tato skutec¢nost se
odrazilo 1 ve zvySené poptavce po nemovitostech, dochazelo ke spekulacim s nemovitostmi,
jejichz cena se nepfiméfené zvysSovala. 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 ocenlovani nemovitosti, kdy cena nemovitosti nebyla fizena
nabidkou a poptavkou na trhu s nemovitostmi, ale regulovana administrativnimi zasahy. Pro
oceflovani 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 podnikani a platnych v dobé pofizeni v souladu s vladnim nafizenim
€. 416/1940 Sb. Informace o Urovni stopcen nemovitosti bylo mozné zjistit z cenovych map
nebo smérnych cen pozemk, pripadné ze sbirky listin u pozemkové mapy.

Hjl Srov. WEIGEL, Lubomir. Oceriovadni nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na iizemi
Ceské republiky (1897-1994). Brno: CERM, 2002. ISBN 80-7204-259-9. Str. 35 nasl.
%2 Srov. tamtéz. Str. 39 nésl.
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Po osvobozeni nasi republiky doslo k obnoveni jeji suverenity a k obnovovani
postizeného hospodaistvi. Pro zjisténi hodnoty nemovitosti bylo v tomto obdobi rozhodujici

datum dokonceni nemovitosti:

e nemovitost dokoncena do 20. 6. 1939 — stopcenou s odpoctem opotiebent,
e nemovitost pofizena od 21. 6. 1939 do 31. 12. 1949 — potizovaci cenou s odpoctem
opotiebent,

7,0 v 7 v e 7 1
e u konfiskatd bylo ocenéni tzv. prejimaci cenou'™.

Po valce se vSak podklady, ze kterych se daly zjistit stopceny, staly ve své podstaté
nedohledatelnymi. Z tohoto divodu se pro ocefiovani objektd piistoupilo k vytvoreni tzv.
nahradni metodiky, ktera je publikovana v , Ocefovani nemovitosti“ od autort Hiecke, K.
a kol. z roku 1976'®*. Pii ocefiovani pozemki vzhledem ke skutenosti, Ze se cenové mapy ani
smérné ceny pozemku také nedochovaly, se pii pouziti nahradni metodiky vychazelo
z alokacniho 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 pfijat novy obcansky zakonik
C. 141/1950 Sb. a vlastnictvi se zacCalo rozliSovat na socialistické, soukromé a osobni.
Hodnota nemovitosti byla zjistovana nasledovng:

e nemovitost dokoncena do 20. 6. 1939 — stopcenami s odpoctem opotiebent,

e nemovitost pofizena od 21. 6. 1939 do 31. 12. 1949 — pofizovaci cena s odpoctem
opotiebent,

e nemovitost pofizena od 1. 1. 1950 do 31. 5. 1953 — ocefiovani podle normélové
kalkulace II. - pofizovaci cena s odpoctem opotiebeni.

Ocenlovani nemovitosti v obdobi od 1.6.1953 do 30.4. 1964 bylo poznamenano

penézni reformou, hodnota nemovitosti se zjist'ovala nasledovné:

e nemovitost dokon¢ena do 20. 6. 1939 — stopcenami s odpoctem opotiebeni
a prepoctem 1:5,

e nemovitost pofizena od 21. 6. 1939 do 31. 5. 1953 — poftizovaci cena s odpoCtem
opotiebeni a pfepoCtem 1:5,

e nemovitost potfizena v obdobi od 1. 6. 1953 do 30. 6. 1959 — potizovaci cena zji§téna
dle normalové kalkulace I1. s odpoctem opotiebent,

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

'3 Cena stanovena na zaklad& vladniho natizeni &. 106/1947 Sb. z. an. a vl naf. ¢. 163/1947 Sb. z. an.
Dostupné z: https://www.epravo.cz/vyhledavani-aspi/?Id=15657&Section=1&IdPara=1&ParaC=2a zde:
https://www.epravo.cz/vyhledavani-aspi/?1d=15880&Section=1&IdPara=1&ParaC=2. Jednalo se o prodej
drobnych zivnostenskych podniku a rodinnych domki ze zkonfiskovaného majetku nepfatel republiky.

'** Srov. HIECKE, K. A KOL. Ocefiovani nemovitosti. Praha SNTL /Bratislava ALFA, 1976. Str. 44 nésl.
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I1. oceniovaci obdobi (od 1. 5. 1964 do 31. 12. 1984)

II. ocefiovaci obdobi je obdobi Ceskoslovenské socialistické republiky, pozd&ji od
roku 1969 Ceskoslovenské federativni republiky. V celém tomto obdobi se nemovitosti
oceriovaly cenou Casovou, ktera se zjistovala nakladovym zptusobem podle tzv. tiidy kvality.
Cena Casova se zjistila z vychozi ceny nemovitosti s odpoctem opotiebeni nemovitosti podle
jejiho stari. Opotrebeni se urCovalo nejvice linearni metodou. Vychozi cena nemovitosti se
u kazdého objektu zjistila jako soucin vyméry a jednotkové ceny, pfiCemz odpovidajici
vymeéra i jednotkova cena zévisela predevsim na:

e druhu vlastnictvi k nemovitosti a jeho formy,

e subjektd prevodu,

e typu prevodu,

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

Vsechna tato kritéria ovliviiovala, zda se nemovitost ocefiovala podle cenového
predpisu nebo jiného podkladu.

I11. ocenovaci obdobi (od 1. 1. 1985 do 31. 10. 1994)

Ve III. ocenovacim obdobi doslo ke zméné politickych a hospodatskych pomeért, coz
se odrazilo i v oblasti ocefiovani nemovitosti. V celém tomto obdobi se nemovitosti ocefiovaly
cenou Casovou, ktera se zjiStovala nakladovym zptsobem na zakladé tzv. bodové hodnoty.
Cena Casova se zjistila z vychozi ceny nemovitosti s odpoctem opotiebeni nemovitosti podle
jejiho stari 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
boda za podlazi a ceny jednoho bodu. Opotiebeni se uréovalo vyhradné linearni metodou.
Procento opotiebeni vSak zaviselo na druhu stavby, u ne€kterych podle staveb na jejich stavu
a predpokladané zivotnosti, u jinych na materialovém provedeni hlavnich konstruket,
piipadné na poctu bodt nebo se opotiebeni viibec nezohlediniovalo.

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

Pro obdobi od 1. 11. 1994 jsou jiz charakteristické nové ocefiovaci principy, které ve
své zasade plati 1 v soucasné dobg.
6.2.2 Historicky vyvoj pravni tipravy ohodnocovani ve Spolkové republice Némecko

V SRN na rozdil od CR lze zatatky metodickych postupll pro ohodnocovani
nemovitosti nalézt jiz v 15. stoleti v oblasti Frankfurtu nad Mohanem. Hypotécni a konkursni
nafizeni Friedricha Wilhelma I. z roku 1722 je pak povazovano za pocatek oboru odhadovani

a ohodnocovani.

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

V prabéhu 19. a 20. stoleti stoupl vyznam zjistovani hodnoty predevsim pro potiebu
spravy dani. V roce 1935 byly uzakonény tzv. stopceny. V obdobi po druhé svétové valce
bylo nutné plosné znat hodnoty nemovitosti pro novou vystavbu, sanovani mest a pro rozvoj
novych sidelnich atvart. Znovusjednoceni v roce 1990 vedlo k nutnosti vypracovat velky
pocet znaleckych posudki v oblastech novych spolkovych zemi.

Pavodni Nafizeni o principech zjisfovani trzni hodnoty pozemkd'™’ z 7. 8. 1961, které
vstoupilo v platnost 11. 9. 1961, bylo obnoveno v roce 1972. Toto nafizeni z 6. 12. 1988 bylo
naposledy zménéno v roce 1998 a stalo se s pfihlédnutim k platné judikatufe a praktické
aplikaci vS§eobecné€ uznavanym na celém tzemi SRN.

Nafizeni o zji§tovani hodnoty mélo za ukol co mozna nejucinnéjsim zptsobem zajistit
sjednoceni metod zji§tovani hodnoty. Toto nafizeni bylo v roce 2010 nahrazeno Nafizenim
o pravidlech zjistovani trznich hodnot'®®, a to z divodu zmén na trhu s nemovitostmi
v dasledku globalizace. Zpusob posuzovani nemovitosti jako kratkodobych investic a zmény
terminologického pojeti si vynutily urcita pfizpusobeni a aktualizaci pojmu a vymezeni. Také
doslo ke zméné zpusobu prace v dasledku vyuzivani vypocetni techniky a zpracovani udaju
pii statistickém vyhodnocovani a dostupnost sbirek relevantnich tidaji.

Prestoze znalecka Cinnost, resp. pravni ramec, ktery ji ovliviiuje, ma dlouhou historii
s nepferusenou kontinuitou, vyskytuje se odborna kritika stavu a jsou prfedkladany navrhy na
, ;o 1
pravni Gpravy.'*’

6.2.3 Dil¢i analyza vysledku - historického vyvoje pravnich aprav

Jak vyplyva z vySe uvedeného piehledu zptisobu oceriovani v letech 1897-1994, bylo
na tGzemi nyng&j§i CR oceflovani nemovitosti ovliviiovano predevsim politickymi
a hospodarskymi udalostmi. Zpoc¢atku byla cena nemovitosti fizena zakonitostmi trhu, tedy
nabidkou a poptavkou. Toto obdobi kon¢i 20.6.1939 vyhlasenim stopcen. Obdobi
tzv. volnych cen bylo vystfidano obdobim, kdy hodnota nemovitosti byla zamémé regulovana
uréenymi pravidly." Tato situace trvala az do roku 1990, kdy nastupem novych

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

87 BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Verordnung iiber Grundsitze fii die Ermittlung des Verkchrswertes
von Grundstiicken in der Fassung der Bekanntmachung vom 11. August 1961 (BGBL 11961 S. 1183).

' BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Immobilienwertermittlungsverordnung (ImmoWertV)

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

189 Srov. napt. Sachverstindigenrecht: Themenfelder gestern, heute und morgen [online]. K6ln: 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.

1% Srov. WEIGEL, Lubomir. Oceiiovdni nemovitosti podle predchozich cenovych predpisii na tizemi
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spolecenskych pomért doslo v oblasti ocenovani k odklonu od regulované tvorby jednotnych

, , v ., . 191
cen a k navratu k volné tvorbé& cen nemovitosti. '’

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

e v piipadée prevodu staveb v osobnim vlastnictvi mezi obCany do 30. 4. 1964,
e v piipadé pfevodu staveb v soukromém vlastnictvi az do konce roku 1984,

e au prevodu pozemki az do 31. 3.1979.

Také v SRN byla ovliviiovana situace pfi zjiStovani hodnoty nemovitosti politickymi
vlivy. V roce 1935 byly v dasledku rostouciho zajmu o nemovitosti vedouci ke spekulacim
s nemovitostmi uzakonény stopceny. Po druhé svétové valce byl navrat k jiz zavedenym

metodam pouzivanym pro zjiStovani hodnoty nemovitosti.

Kromé stopcen, které byly zavedeny v obou zemich, neni bez zajimavosti, ze
nakladovy pfistup k ocefiovani majetku v CR nahradni metodika a zji§fovani hodnoty
nakladovym zptsobem podle tfidy kvality, které je charakteristické pro II. ocefiovaci obdobi,
jsou metody zalozeny na stejnych principech jako soucasny regulovany postup pro zji§tovani
veécné hodnoty v SRN.

6.3 Aktudlni pravni predpisy pro ocenovani

6.3.1 Pravni predpisy upravujici ocennovani nemovitych véci v Ceské republice

Ocefiovani nemovitych véci je v CR upraveno predevsim témito zakladnimi pravnimi
predpisy:
e zakonem &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku'®?,
e vyhlaskou ¢.441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocenovani majetku (ocenovaci
vyhlagka)'®?,

e zakon &. 526/1990 Sb., o cenach'*.

6.3.2 Pravni predpisy upravujici zjiSovani trzni hodnoty ve Spolkové republice
Némecko

Ocenovani nemovitosti v SRN je upraveno nejenom fadou zakonu, ale soucasné
vychazi 1 z aktualni judikatury. Nasledné je uveden piehled nejdialezitéjSich zakond, nafizeni
a smeérnic SRN upravujicich ohodnocovani pozemkl. Pravni predpisy autorka uvadi Ceskym

prekladem plivodniho pojmenovani, némeckym zkracenym nazvem a v SRN uzivanou

Ceské republiky (1897-1994). Brno: CERM, 2002. ISBN 80-7204-259-9. Str. 30.
1 Tamté7. Str. 31 nasl.

192 74kon ¢. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku.

193 yyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku.

194 74akon &. 526/1990 Sb., o cenach.
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zkratkou. V textu prace je na jednotlivé pravni predpisy odkazovano pouze zkratkou s tim, ze
uplna citace pravnich predpist vcetné jejich dostupnosti je uvedena v seznamu pouzitych
zdroju.

Stavebni zikon

(ném. das Baugesetzbuch — BauGB)

Némecky stavebni zakon (Ufedni oznacCeni BauGB), kterému piedchazel spolkovy
stavebni zakon, je nejdalezit€jsi zakon o stavebnim pravu v Némecku. Jeho nafizeni maji
velky vliv na uspotadani, strukturu a rozvoj sidelnich celkt a infrastrukturu mést a obci.
Tento zakon je rozdélen do Ctyf Casti, a to vSeobecné méstské pravo, zvlaStni méstské
stavebni pravo, ostatni predpisy a pfechodna a zavérecna ustanoveni.

Narizeni o stavebnim vyuziti pozemku

(ném. die Baunutzungsverordnung — BauNVO)

Nafizeni o stavebnim vyuziti pozemki (Gfedni oznaceni BauNVO) detailné vymezuje
zpusob uzivani staveb a vyznam pojmi zona pro bydleni, smiSena zona, primyslova zona
a dalsi specifické zony napt. dopravnich staveb a ochrannych pasem. Stejné tak vymezuje
zpusob a rozsah vyuziti pozemka v jednotlivych zonach, veetné konstrukénich feSeni staveb
pomoci koeficientu zastavénosti (ném. die Grundflichenzahl — GRZ), ktery urCuje miru
stavebniho vyuziti pozemku a udava, jak velka plocha smi byt na ur¢itém pozemku zastavéna,
pfiCemz hodnota tohoto koeficientu je pomér mezi zastavénou plochou a celkovou plochou
pozemku, a koeficientu plochy podlazi (ném. die Geschossfldichenzahl — GFZ), ktery urcuje
maximalni miru vyuziti stavebniho pozemku vzhledem k objemu umistované stavby.
Hodnota tohoto koeficientu je pomér souctu ploch celych podlazi dle vnéjsich rozmért stavby
k celkové plose pozemku.

Narizeni o provoznich nikladech
(ném. die Betriebskostenverordnung — BetrKV)

Naftizeni o provoznich nakladech (Gfedni oznaceni BetrKV) plati v SRN od 1. 1. 2004.
Vychazi z § 27 1I. BV jakoz1 z jeho pfilohy €. 3.

Z3ikon o ohodnocovani

(ném. das Bewertungsgesetz — BewQG)

Zakon o ohodnocovani (Ufedni oznaCeni Bew(G) reguluje v SRN ohodnocovani
majetku pro daniové tcely. Plati pro vSechny odvody a dané, které jsou upraveny spolkovym
zakonem, ale je na ného odkazovano i v zemskych a komundalnich daniovych predpisech.
Vymezuje hodnotici kritéria pro jednotlivé druhy hodnot a vymezuje zptisoby ohodnocovani
jednotlivych druhli nemovitosti a ostatniho majetku.

Zakon k odhadovani (ocenovani) zemédélské pudy

(ném. das Bodenschdtzungsgesetz — BodSchitzQG)

Zakon k odhadovani zemédélské pudy (Ufedni oznaceni BodSchitzG) nahrazuje zakon
o odhadovani obhospodafované pudy v Némecku z 16. 10. 1934. Jeho ucCelem je zajistit
plo$né ohodnocovani zemédé€lsky uzivatelnych ploch pro dafiové ucely, planovité sestavovani
vyuzivani pudy a pro zvySeni kvality hypotecnich podklada.
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Smérnice pro zjiStovani smérnych hodnot pudy

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

Smérnice pro zjistovani smérnych hodnot pady (Ufedni oznaceni BRW-RL) je
smérnice, ktera dava pokyny pro zjistovani smeérnych hodnot piidy podle § 10 InmoWertV.

Smérnice pro zjiSt'ovani vynosové hodnoty

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

Smérnice pro zjistovani vynosové hodnoty (Gfedni oznaceni EW-RL) je smérnice,
ktera obsahuje podrobné pokyny, vCetné praktickych prikladi, pro zjiStovani vynosové
hodnoty.

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

Natizeni o pozemkovych knihach (Ufedni oznaceni GBO) je nafizeni zakona
o pozemkovych knihach, ktery spolu s provadécim piedpisem (ném. die Grundbuchverfiigung
— GBV) upravuje proces zapist do pozemkové knihy.

Zakon o dani z nabyti pozemkiu (pudy)

(ném. das Grunderwerbsteuergesetz — GrEStG)

Zakon o dani z nabyti pozemku (ufedni oznaCeni GrEStG) reguluje v NSR zdanéni
pravnich tkond, které se tykaji vnitrostatnich pozemku, zvlasté pak prodeje pozemkda, jejich
vymeény a ziskavani pozemkua v nucenych drazbach.

Zakon o dani z pudy

(ném. das Grundsteuergesetz — GrStG)

Zakon o dani zpudy (Gfedni oznaceni GrStG) zmocinuje v SRN jednotlivé obce
k vybéru dani ze zastavénych, nezastavénych a zemédélsky vyuzivanych pozemku.

Narizeni o propoctu hospodareni bytu dle druhého bytového stavebniho zakona
(ném. Zweite Berechnungsverordnung — 11. BV)

Nafizeni o propoctu hospodafeni byti dle druhého bytového stavebniho zakona
(0fedni oznaCeni II. BV) je némecké pravni nafizeni, jehoz pusobnosti jsou predevsim
vystavba socialnich byta a dariové zvyhodnéni stavby bytd. V praxi je II. BV uplatiiovano i na
ostatni bytovou vystavbu, na jeho zakladé muze byt zjistovano nakladové najemné, tedy
najemné, které pokryva vSechny naklady vCetné zuroceni vlastniho kapitalu.

Narizeni o pravidlech zjistovani trznich hodnot pozemki

(nebo také: Nafizeni o zjistovani hodnoty nemovitosti)

(ném. die Immobilienwertermittlungsverordnung — ImmoWertV)

Natizeni o pravidlech zjistovani trznich hodnot pozemki (Gfedni oznaceni
ImmoWertV) konkretizuje zplisoby postupu pii zjistovani trzni hodnoty a zavazné urcuje
ramce pro aplikaci jednotlivych metod. Konkretizace se tyka i rozsahu potifebnych vstupnich
udaju a zpusobu jejich ziskavani, a to véetné hodnoceni dulezitych 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 (Ufedni oznaceni SW-RL) je smérnice, ktera
obsahuje podrobné pokyny, vCetné praktickych piikladi, pro zjistovani vécné hodnoty.

Zakon zeméméricsky a katastralni

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

VermKatG)

Zakony zemémetické a katastralni (afedni oznaceni VermKatG) jsou zemské zakony
zajiStujici opatfeni a udrzovani geodetickych podkladi pro katastr nemovitosti a dalsi
potfebna zamérovani.

Smérnice pro zjiStovani srovnavaci hodnoty vcetné hodnoty pudy srovnavaci
metodou

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

VW-RL)

Smérnice pro zjistovani srovnavaci hodnoty vcetné hodnoty ptudy srovnavaci metodou
(Gfedni oznaceni VW-RL) je smérnice, ktera obsahuje podrobné pokyny, véetné praktickych
prikladd, pro zjistovani srovnavaci hodnoty.

Zakon o rezidencnich nemovitostech a pravu trvalého uzivani (bydleni)

(ném. das Wohnungseigentumsgesetz — WEG)

Smeérnice pro zjiStovani hodnoty

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

Grundstiicken — WertR 2006)

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

Narizeni o vypoctu obytné plochy

(ném. die Wohnfldchenverordnung — WoFIV)

Naftizeni o vypoctu obytné plochy (ufedni oznaeni WoFIV) je zakladnim predpisem,
podle kterého znalci pii zpracovavani posudkd urCuji obytnou plochu oceniovanych

nemovitosti.

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

Pro ocefiovani a spravné chapani vysledk ocefiovani je dulezité rozliSovani pojmu
cena a hodnota tak, jak tyto pojmy vymezuji Mezinarodni ocetniovaci standardy, kdy pojem
cena se pouziva pouze ve vyznamu castky, kterd je pozadovana, nabizend nebo skutecné
zaplacena za urcity majetek a hodnota je potom chéapana jako ekonomicky pojem ve vztahu
k ceng, jde o odhad pravdépodobné ceny. V CR se takové rozlieni 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 jednoznacné vymezeni a rozli§ovani
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téchto zakladnich pojmt pouzivanych pii ocefiovani, je velmi dalezité pro znaleckou ¢innost
znalci. Protoze je pojem oceriovani v CR jiz dlouhodobé zavedeny a pouZzivany, je pro
zjednoduSeni pouzivan i1 ve vyznamu ohodnocovani. Pro porovnani vyznami pojmu

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

6.4.1 Porovnani vymezeni pojmu cena a hodnota

Situace v Ceské republice

Obecny pojem cena je v CR vymezen v zakoné o cenach, a to nasledovng:

Cena je penézni Castka
a) sjednana pfi nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo
b) urCena podle zvlastniho predpisu (zakon o ocenovani) kjinym ucelim nez
k prodeji.195

Pojem hodnota v pravnim prostiedi CR je vymezen napiiklad takto:

,,Hodnota véci vyjadiuje v penézich uzitek z predmétu ocenéni, ktery ma nebo muize

mit subjekt s danym rozsahem prav k véci, pfi vymezeném zpusobu nakladani s posuzovanym

objektem.“'*°

Situace v Spolkové republice Némecko

V SRN neni pojem cena vymezen v zakong, ale Ize tento pojem chapat nasledovné:

Preis (e) — Cena je obecné vnimana jako penézni plnéni, dosazené na trhu vzhledem

k nabidce a poptavce za urcitou véc nebo sluzbu. Hodnota véci je zjistovana, cenu vzdy
“ 197
uréuje trh."’

Porovname-li po strance vyznamové vymezeni pojmu cena v CR 1 v SRN, lze
konstatovat, Ze pojem cena jako penézni plnéni v souvislosti s prodejem ¢i nakupem je v obou
zemich vyznamové identicky.

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

Wert (r) — Hodnota je vyjadieni dulezitosti urcitého majetku (statku) pro uspokojeni

potieb konkrétniho subjektu.“'*®

193 Srov. § 1 odst. 2 zakona &. 526/1990 Sb.. o cenach.

1% KLIKA, Pavel a Robert KLEDUS. Teorie oceiiovani nemovitych véci [online]. Vysoké uéeni technické

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

Y7 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.

%8 Srov. Gabler Wirtschafislexikon [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 v CR i v SRN, lze
konstatovat, Ze pojem cena jako penézni plnéni v souvislosti s prodejem ¢i nakupem je v obou
zemich vyznamové identicky. V pfipadé porovnani pojmu hodnota, 1ze 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, cast A — cena
a hodnota).

6.4.2 Porovnani pojmu obvykla cena (hodnota) a trzni hodnota

Situace v Ceské republice

Pojem obvykid cena je vymezen ve tiech pravnich pfedpisech, a to v nasledujicich
vyznamech.

Novy obcansky zakonik v souvislosti s pojmem obvyklda cena v § 492 uvadi:

,2Hodnotu véci, lze-li 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 obvykid cena je v zdkoné€ o cenéch a zni takto:

»Obvyklou cenou pro ucely tohoto zakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska
uziti porovnatelného nebo vzijemné zastupitelného zbozi volné sjedndvand mezi
prodavajicimi a kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzijem ekonomicky, kapitalové nebo
personalné nezavisli na daném trhu, ktery neni ohrozen ucinky omezeni hospodaiské soutéze.
Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urci se cena pro posouzeni, zda nedochézi ke zneuziti
vyhodnéjsiho hospodarského postaveni, kalkulaénim propoctem ekonomicky opravnénych

/4 o we A r M 1
nakladd a piiméieného zisku.«'*

Konec¢né v zakoné o oceriovani je vymezen pojem obvykid cena nasledovné:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd byla dosazena pfi
prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pii poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich poméri prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimotadnymi okolnostmi trhu se rozuméji napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo
kupujiciho, dasledky pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména
vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni
oblibou se rozumi zvlastni hodnota pifikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho

. , ©qw s v s vr Lo 2
vztahu k nim. Obvykl4 cena vyjadiuje hodnotu v&ci a uréi se porovnanim.“**

1%'§ 2 odst. 6 zakona ¢. 526/1990., o cenach.
200 & 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.
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Na objasnéni situace v oblasti spravného pochopeni vyznamu jednotlivych druhti cen
a spravného postupu pro stanoveni ceny obvyklé jiz difive uvedeny Komentat k urovani
obvyklé ceny vymezuje druhy cen a hodnot, pfi¢emz cenu obvyklou vymezuje nasledovné:

,Cena obvykla je statistické vyhodnoceni jiz realizovanych prodeju (historickych

Cen).“ZOI

Pojem trzni hodnota je v CR vymezen v Komentafi kurSovani obvyklé ceny

nasledovné:

., Irzni hodnota je Casto zaménovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je
v odhadu realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek (odhad do budoucnosti). Trzni
hodnotu lze spocitat na rozdil od obvyklé ceny vyhodnocenim vécné hodnoty (nékladové
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 frzni hodnota a to takto:

Verkehrswert (r) nebo Marktwert (r) — Trzni hodnota je urCena cenou, které by
bylo dosazeno v case, ke kterému se urCeni ceny vztahuje, v obvyklém obchodnim styku
podle pravnich predpist a na zakladé skuteCnych vlastnosti, které odpovidaji povaze a poloze
pozemku nebo ostatnich predmétt, jejichz cena se urCuje, bez ohledu na nezvyklé nebo

. 2
osobni vztahy.*”

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

vyznamove srovnatelna s pojmem #rzni 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 ur&eni
obvyklé ceny 1 pro sluzby. Jediny a zcela zasadni rozdil spoc¢iva ve skute¢nosti, ze v SRN neni
ve vymezeni #rZni hodnoty ur€eno, ze se urci porovnanim tak, jak je tomu v pfipadé vymezeni

obvyklé ceny v CR.**

Takové omezujici vymezeni obvyklé ceny vede k dlouhodobé diskusi
o zpusobu urCovani obvyklé ceny predevSim pii ocenovani majetku. Ve snaze vysvétlit
a objasnit nékteré pojmy souvisejici s ocefiovanim 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 prodeji a souCasné uveden postup stanoveni
obvyklé ceny, a to metodou pifimého porovnani. Pokud vyjdeme z porovnavaci metody
pouzivané ke zji§tovani hodnoty nemovitosti v SRN, lze konstatovat, ze predpokladem pro

aplikaci této metody je potieba existence dostateCného poctu relevantnich aktualnich udaju

2 Komentai k uréovani obvyklé ceny. Str. 3.

22 Tamté. Str. 3.

23 Srov. § 194 BauGB.

%4 Srov. § 2 zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

69



o kupnich cenach srovnatelnych nemovitosti v misté, piipadné dalsich vhodnych udaji
umoziujicich statistické vyhodnoceni. Lze proto konstatovat, Ze vymezeni obvykié ceny
uvedené v Komentaii k ur¢ovani obvyklé ceny je z tohoto pohledu spravné. Problém ovsem
nastava v pripade, ze nelze metodou piimého porovnani obvyklou cenu uréit, nebot’ neexistuje
v daném misté a v daném cCase dostate¢ny pocet relevantnich udaji o kupnich cenéach
srovnatelnych nemovitych véci. V tomto piipadé uvadi Komentaii k uréovani obvyklé ceny,
Ze se ma stanovit cena zjisténa. Z jakého divodu stanovit pravé a pouze cenu zjisténou uz
tento komentai nezdivodiiuje, piitom cena zZjisténd nemusi ani vilbec odpovidat skute¢né
realizovatelné cené, tedy cené obvyklé, tak jak vymezuje obvykiou cenu zakon o ocenovani.
Takovy piistup k ocefiovani nemovitych véci ani neodpovida Zzadnym mezinarodnim

zvyklostem a standardim.

Vedle obvyklé ceny zakon o ocetiovani majetku vymezuje pojmy mimorddnd cena
a cena zjisténd nasledovné:
»MimoFiadna 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 zdkona jinak nez obvykla cena nebo

mimoi4adna cena.*>%

Pojymy cena mimordadna a cena zjisténd nejsou v SRN v souvislosti se zjistovanim
trzni hodnoty vymezeny (viz tab. 3, ¢ast C - mimoiadnd cena acena zjisténa). V této
souvislosti lze 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’

v

CR SRN
Ocenovani (e) Bewertung (ohodnocovani)
¢innost ke stanoveni ceny i 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 & 2 odst. 2 zakona &. 151/1997 Sb.., o ocefiovani majetku.

206 § 2 odst. 3 tamtéz.

207 yzhledem ke skutecnosti, Ze pojem obvykla cena je v CR vymezena v nékolika pravnich piedpisech, je
v tabulce uveden pouze pojem vymezeny podle zékona o oceniovani. 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 piredpist. bez
stejné nebo obdobné sluzby. nepromitaji se do jeji vyse ohledu na nezvyklé nebo osobni vztahy
mimofadné okolnosti trhu, vyjadiuje hodnotu véci, uréi
se porovnanim

Cast C - mimoiadna cena a cena zjisténa

Mimoradna cena (hodnota) AuBergewdhnlicher Wert (zvlastni hodnota)
cena, do jejiz vysSe se promitly mimoiadné okolnosti neni vymezena
trhu

Cena zjiSténa
cena zjisténa podle zakona o ocenovani 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
v . . - v o e v 208 - v
napi. v publikaci Teorie a praxe ocenovani nemovitych véci, a to nasledovné:

,»Vécna hodnota (substan¢ni hodnota, ¢asova cena) je reprodukéni cena véci, snizena
o piiméiené opotiebeni, odpovidajici primémé opotiebené véci stejného staii a piimérené
intenzity pouzivani, ve vysledku pak sniZzena o ndklady na opravu vaznych zéavad, které
znemoziiuji okamzité uzivani véci.«?*
»Vynosova hodnota nemovitosti je soucet diskontovanych (oduirocenych)

predpokladanych budoucich ¢istych vynosi 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) — Véna hodnota pozemku nebo prav na turovni 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

28 BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceiovani nemovitych véci. 1. vydani. Bmo: Akademické nakladatelstvi
CERM. s r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1.

2% Tamtéz. Str. 60.

219 Tamtéz. Str. 289.

1 Srov. § 83 BewG.

2 Srov. §§ 85-88. § 190 BewG.

8 Srov. § 179 BewG. § 16 ImmoWertV.

71



e s . . vy s . - . )4 o214
hodnota staveb ajinych zafizeni (mimo vné&jsi zafizeni) vychazi ze stavebnich nakladi

e I3 . I~ . e v 21
s piihlédnutim ke sniZeni hodnoty stafim a opotiebenim>".

Ertragswert (r) — Vynosova hodnota je na rozdil od vécné hodnoty, ktera je
odvozena od fyzické podstaty ocefiované véci, zjisténa na zakladé vySe a trvani realné
dosazitelnych &istych vynosii z ekonomického vyuZivani véci.*'® Vynosova hodnota je
zjistovana predev§im pro potfeby bankovnictvi a pfi obchodovani s hospodarskymi nebo
investi¢nimi objekty.

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

L s 217
srovnavaci metody zjistovani hodnoty pozemku.

Z vySe uvedeného vyplyva, Ze pojmy veécnd 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 Uplnost je potfeba uvést, ze v souvislosti se zjiStovanim hodnoty je v SRN
uvadéna i hodnota pro zaji§téni Gvéru (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

. v « . , .- . . . 21
i moznostem souasné a budouci vyuzitelnosti nemovitosti.“*'®

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

,Zastavni hodnota nemovitosti je hodnota nemovitosti, kterou stanovuje interni nebo
externi odhadce banky a ze které banka vychazi pfi poskytovani hypote¢niho tivéru. Zastavni
hodnota pro banku se nemusi vzdy rovnat trzni cené¢ nemovitosti, odhadce banky se snazi
zpravidla urcit cenu obvyklou v Case a misté. Banka potom podle internich smérnic a kritérii
risk-managementu pométuje zastavni hodnotu k hodnoté Castky pozadované pro hypotecni

, o w21
financovani nemovitosti.“*"’

214 Srov. § 22 ImmoWertV.

213 Srov. § 23 tamtéz.

16 Srov. § 18 ImmoWertV.

217 Srov. § 15 tamtéz.

18 Srov. § 16 PfandBG.

2 Srov. 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 pojmi souvisejicich se zjisfovanim hodnoty v SRN??°

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 zakladé vyse a trvani realné
budoucich piijmt z nemovitosti dosazitelnych ¢istych vynost 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 uvéru)
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 zaveéry. Nestandardnost pojymi
uzivanych v oblasti ocefiovani v sou¢asném pravnim prostiedi CR nutné vede ke vzniku
nejasnosti a nepiesnosti. Autorka je toho nazoru, Ze 1 v oblasti ocefiovani 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 obvykia
cena se uréi porovnanim. Pojem #rZni hodnota piitom neni v CR Zadnou pravni uipravou
vymezen, je vymezen pouze v Komentail k ur¢ovani obvyklé ceny a v odbomé literature.
Nemovita véc je jisté véci jedineénou a v celku neopakovatelnou. Jedine¢né véci 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 jedineénymi vécmi. Pojem obvykia
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
ocenovacich standardii, aby se pojem cena pouzival jenom pro realné projevy trhu a pro
pojem hodnota pak pro vysledky ocefiovani.

220 pieklad autorka.
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Ugel zakond upravujicich ocefiovani v obou zemich je v podstatd stejny. V dalsi ¢asti
této prace jsou popsany duvody, pro které je vyluc¢na aplikace srovnavaci metody zvlasté
v podminkach CR nespravna a pro které tato metoda nevede k dostatednd presnym
vysledkim. Aniz by autorka méla v tmyslu navrhovat jakoukoliv zménu legislativy v CR,
musi konstatovat, Ze jiz samotné sjednoceni uzivanych pojmi v souladu s doporucenimi
Mezinarodnich oceriovacich standardl a odstranéni povinnosti aplikovat pii urCovani obvyklé
ceny nemovitych véci vylucné srovnavaci metodu, by vedlo ke zkvalitnéni znalecké ¢innosti

a zvySeni srozumitelnosti a miry prezkoumatelnosti zpracovanych znaleckych posudkd.

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

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

6.6 Metody ocefiovani nemovitych véci v Ceské republice

V CR existuji dva zakladni, pravni Gpravou upravené, piistupy ke stanoveni ceny
(hodnoty) majetku. Ocenéni cenou (hodnotou) zjiS§ténou a ocenéni cenou (hodnotou)
obvyklou.

6.6.1 Ke stanoveni ceny (hodnoty) zjiSténé

V CR je ocefiovani majetku upraveno zakonem o ocefiovani majetku®'. Zakon
o majetku viak plati pouze pro nékteré v tomto zakon& vyjmenované piipady, a to pro*>:
e Ucely stanovené zvlastnimi predpisy - okazuji-li tyto pfedpisy na cenovy nebo zvlastni
predpis pro ocenovani majetku nebo sluzby k jinému ucelu nez pro prode;,
e pro ucely stanovené zvlaStnimi predpisy uvedenymi v Casti Ctvrté az devaté tohoto
zakona,
e stanovi-li tak pfislusny organ v ramci svého opravnéni,

e dohodnou-li se tak strany.

Pro ucely ocenovani ¢leni zakon o ocefiovani majetku nemovité véci na pozemky,

stavby, trvalé porosty a vécna prava k nemovitym vécem.

Pozemky se potom podle zakona o ocefiovani majetku €leni na:

stavebni pozemky, které mohou byt nezastavéné nebo zastavéné a plochy pozemku

skuteCn¢ zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav v katastru nemovitosti,

dale zemédélské pozemky,

lesni pozemky,

e pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plocha,

21 Zakon &. 151/1997 Sb.. o oceiovani majetku.
2281 odst. 1 tamtéz,
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e jiné pozemky. >

Pro ucely oceriovani se stavby ¢leni na stavby:

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

e ajiné stavby. ***

Stavba, pokud zakon o ocefiovani majetku nestanovi jinak, se ocenuje nakladovym
zpusobem nebo vynosovym zpusobem nebo porovnavacim zpusobem nebo pfipadné jejich

kombinaci, jejich pouziti u jednotlivych druhii staveb stanovi vyhlaska. >

Jednotka, at’ je to byt nebo nebytovy prostor, se podle zakona o ocefiovani majetku
oceriuje nakladovym zpuasobem nebo porovnavacim zpusobem, a to vcetné podilu na

N 2D
spole&nych ¢astech nemovité véci.”

, , v o ;. v J e 0227 , 022

Dale zakon o ocefiovani stanovi i ocefiovani pozemkd®’, trvalych porostd™®

v , , v o s v 22 v , , o v s

a vécnych prav k ocefiovani nemovitych véci*?. Tato vécna prava podle druhd se ocefiuji
nasledovné:

,Pravo stavby se ocefuje vynosovym zpusobem na zakladé ro¢niho uzitku

s uplatnénim dalsiho uZivani prava, které uplyne od roku ocenéni do roku zaniku prava.«**°

,Sluzebnosti se ocefuji vynosovym zpusobem na zakladé rocniho uzitku se

o ; . : o . 231
zohledn&nim miry omezeni sluzebnosti ve vysi obvyklé ceny.“*

Realné brfemeno nebo pravo z vykupitelné sluzebnosti se oceni ve vysi nahrady
uvedené ve smlouvé nebo v rozhodnuti pfislusného organu. Jsou-li ve smlouvé uvedené
pouze podminky vykupu readlného bfemena nebo zruSeni sluzebnosti za pfiméfenou nahradu,

vypoéte se nahrada podle uvedenych podminek k datu ocenéni.**

Zakon o ocenovani majetku je predpisem obecnym, ktery uvadi pouze zékladni zasady
a zpusoby ocenovani nemovitych véci. Proto k zakonu o ocefiovani majetku je Ministerstvem
financi CR vydana ocefiovaci vyhlaska, zmindna na str. 17 této prace. Pravidelnd
aktualizovana ocefiovaci vyhlaska jiz stanovi konkrétni postupy ocefiovani pozemkd, staveb,

vécnych prav k nemovitym vécem a trvalych porosta. ,, Vyhlaska stanovuje ceny, koeficienty,

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

223 Srov. § 4 odst. 1 tamtéz.

226 Srov. § 8 tamtéz.

27 8§ 9-13 tamté?.

228 §§14-16 tamtéz.

9 8 16a, § 16b tamtéz.

#0816 a odst. 1 tamtéz.

#1816 b odst. 1 tamtéz.

2§ 16b odst. 6 tamtéz.
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piirazky a srazky k cenam a postupy pii uplatnéni zpisobu ocefiovani véci, prav a jinych

majetkovych hodnot.“***,

6.6.1.1 Urceni ceny (hodnoty) zjisténé podle oceniovaci vyhlasky

Qcetlovani pozemku

V CR je zplisob urleni ceny zji§téné pii ocefiovani stavebnich pozemki stanoven
podle § 2 az § 9 oceriovaci vyhlasky. V piipadé stavebnich pozemki, pokud existuji cenové
mapy>*, se uvedena cena nasobi vymérou ocefiovaného pozemku a déle se jiZ neupravuje.
Pro stavebni pozemek neocenény v cenové mapé se postupuje podle § 3 oceniovaci vyhlasky
a zékladni cena ZC stavebniho pozemku na uzemi obce se urci pro vyjmenované obce podle
tabulky €. 1 pfilohy €. 2 tabulky ¢. 1 oceiiovaci vyhlasky, pro obce nevyjmenované se se urci
podle vzorce: :

ZC =7C, X 0, X 0y X 03 X 0y X 05 X O (1)

V tomto ptipadé se zakladni cena ZC urci ze zakladni ceny stavebniho pozemku uvedeného
vtabulce ¢. 1 vprfiloze ¢ 2 oceriovaci vyhlasky a O je hodnota kvalitativniho pasma
pfislusného znaku obce.

Vyhlaska dale stanovi postup ur&eni ceny zemé&délskych pozemkd™”, lesnich pozemkd

’ o ’ 2 o ; 237  ee s o7
a nelesnich pozemk? s lesnim porostem®®, pozemkd vodni plochy®’ a jinych pozemka®®.

Cena zjisténa zemedeélského pozemku se urci podle bonitovanych ptidné ekologickych
jednotek podle prilohy ¢. 4 oceriovaci vyhlasky, v ptipadé€, ze pozemek nebyl bonitovan,
potom podle promémé zakladni ceny vK& za m? zemé&dé&lskych pozemkd v daném
katastralnim Gzemi. Cena zji§téna lesniho pozemku a nelesniho pozemku s lesnim porostem
se ur¢i jako souéin jeho vyméry a zakladni ceny upravené v K& za m” Cena zjisténa jiného
pozemku se urci jako soucin vymery a zakladni ceny upravené.

Pfi ocenovani pozemku, pfi rozliSovani druht pozemka, se pfitom vychazi ze stavu,

ktery je uvedeny v katastru nemovitosti. Pfi nesouladu mezi stavem uvedenym v katastru

- ’ v s AR v o ~ 7 2
nemovitosti a skuteGnym stavem se vychazi pii ocefiovani ze skuteéného stavu®”.

Ocenovani staveb

Pii ocenovani staveb se aplikuji nakladovy zptisob nebo vynosovy zpusobu nebo
porovnavaci zpusob nebo jejich kombinace.

233
234
235
236
237
238

§ 1 vyhlasky €. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku.
§ 2 tamtéz.

§ 6 tamtéz.

§ 7 tamtéz.

§ 8 tamtéz.

§ 9 tamtéz

9 Srov. § 9 odst. 5 zakona &. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku.
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Oceriovdni staveb ndkladovym zpiisobem

Nakladovy zpusob oceriovani se aplikuje u staveb vymezenych v § 12 az § 29
ocenovaci vyhlasky. U nakladového zpliisobu ocenovani se zohledriuji predevsim naklady na
potizeni staveb s pfihlédnutim k jejich opotfebeni. Vyhlaska také stanovuje, ve kterych
piipadech se vypodet opotiebeni provede metodou linearni nebo analytickou?®.

Pti nakladovém zpusobu stanoveni ceny zjisténé se podle typu stavby a konstrukénich
charakteristik nejprve ur¢i zakladni cena (ZC), kterd vyjadiuje potizovaci naklady na pofizeni
meérné jednotky. Tato cena se upravi koeficientem zmeény cen staveb K; na souasnou cenovou
uroven a upravi se v pripadé oceniovani budovy a haly koeficienty K; az Ks, které zohlediiuji
rozdily oceniované stavby oproti standardnimu (etalonovému) provedeni stavby. U budovy
a haly zohledriuje koeficient K; rozdily v druhu konstrukce, K, velikost primérné zastavéné
plochy, K; prumérnou vysku podlazi, K, vybaveni stavby a K5 polohu stavby. Zakladni cena
upravena (ZCU) se potom vypocte podle nasledujiciho vztahu:

ZCU =ZC X K; X K} X K; X K3 X Ky X Kg ()

V pfipadé oceriovani rodinného domu podle § 13 ocefiovaci vyhlasky, jehoz
obestavény prostor je vétsi nez 1 100 m?, zakladni cena upravena (ZCU) se ur&i podle vzorce:
ZCU =ZC X K, X Ks 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 standardné vybaveny rodinny
dim. Koeficient K4 se vypocte podle vzorce:

K, =14 (0,54 xn) 4)

Vyse koeficientu K4 je omezena rozpétim od 0,80 do 1,20 a jeho piekroCeni je mozné pouze
vyjimecné na zakladé zdivodnéni. 1 a 0,54 jsou konstanty a n je soucet cenovych podilu
konstrukci a vybaveni uvedenych v tabulce €. 3 v pfiloze €. 21 ocefiovaci vyhlasky. Hodnota
cenovych podili konstrukci a vybaveni zavisi na typu svislych konstrukci a na poctu
nadzemnich 1 podzemnich podlazi. Koeficient Ks je koeficient polohovy uvedeny v tabulce
¢. 1 v pftiloze €. 20 oceniovaci 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 priloze €. 41 ocetiovaci vyhlasky a je vztazeny k cenové urovni roku 1994. Cena stavby
nakladovym zpusobem (CSy) rodinného domu se potom zjisti vynasobenim zakladni ceny
upravené (ZCU) poctem meérnych jednotek (P,;), v piipadé urCeni ceny zjist€né rodinného
domu m’ obestavéného prostoru a zohledni se opotiebeni stavby (o).

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

Cena stavby se zjisti vynasobenim ceny zjisténé nakladovym zptisobem vynasobenim
koeficientem pp.

08 30 vyhlagky ¢. 441/2013 Sb.. k provedeni zakona o ocefiovani majetku.
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CS = CSy Xpp (6)

Index pp se urci jako soucin indexu trhu /7 a indexu polohy /p.
pp =Ir X1Ip (7
Index trhu a index polohy se urci podle prilohy § 4 odst. 1 ocelovaci vyhlasky. Indexu trhu

zohlediiuje situace na trhu s nemovitymi vécmi, dale vlastnické vztahy, vliv okoli, vliv
pravnich vztaht, povodiové riziko, piipadn€ jesté hospodarsko-spravni vyznam obce, poloha
obce a ob¢anska vybavenost. Vzorec pro vypocet indexu trhu je:

5
IT:P6><P7XPBXP9X(1+ZPL) (8)
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 zohlediuje vliv polohy pozemku, okolni zastavba,
moznost napojeni na inzenyrské sité, obCanskou vybavenost, dopravni dostupnost, struktura
obyvatelstva, nezaméstnanost, pripadné dalsi vlivy neuvedené. Soucet vSech pfirazek a srazek
ve znacich € az 11 lze uplatnit maximalné do vyse -0,8. Vzorec pro vypocet indexu trhu je:

IP:P1X(1+ZPi) 9)

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

Oceriovani staveb kombinaci ndkladového a vynosového zpiisobu

. S . , . o 241
Stavba se oceriuje kombinaci nakladového a vynosového zpusobu

tehdy, pokud se
stavba ocefiuje nakladovym zptisobem podle § 12 a k datu ocenéni je cela pronajata*** nebo se
je Gastetn& pronajata®”’, pripadné stavba neni pronajata, ale jeji stavbé technicky stav

— ux . 244 .
pronajmuti umoziuje” ", a to pro stanovené typy budov.

Pfi vynosovém zpusobu ocenovani se na stavbu pohlizi jako na investici a k vypoCtu
Vynosoveé ceny se pouziva vztah pro tzv. vé€nou rentu. Pfi ureni ceny vynosovym zpusobem
(CV) se vychazi z ro¢niho najemného (V) a z miry kapitalizace (p), ktera se uvedena v pfiloze
¢. 22 ocenovaci vyhlasky. V pfipadé urCeni ceny (hodnoty) zjis§téné pro rodinné domy je
stanovena hodnotou 4,5 %. Vzorec pro vypocCet ceny urCené vynosovym zpusobem je
nasledujici:

1 §§ 31-33 vyhlasky &. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku.
#2831 odst. 1 a) tamté?.
#3 831 odst. 1 b) tamtéz.
4§31 odst. 1 ¢) tamté?.
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N
cv ZEX 100 (10)

Jak vyplyva z vysSe uvedeného vzorce, cena (hodnota) vynosova se urci z ro¢niho
najemného a to jak budovy, tak pozemku a oduroci se prislusnou mirou kapitalizace.

Oceriovdni staveb porovnavacim zpiisobem

Cena zjisténa porovnavacim zpusobem se stanovuje u staveb, které vyhovuji
podminkam uvedenym v § 35 az § 37.** V ostatnich pfipadech se pro tyto stavby stanovi
cena zjisténa nakladovym zpusobem. V piipadé oceniovani bytu se cena zjisténa urci podle
§ 38 ocenovaci vyhlasky. Zakladni cena ZC se urci podle piilohy ¢. 27 tabulky €. 1 oceilovaci
vyhlasky a je stanovena pro jednotlivé obce, pfipadné pro jednotlivé kategorie obci
v zavislosti na poctu obyvatel. Tato cena se upravi indexem konstrukce a vybaveni Iy. Vzorec
pro vypocet zakladni ceny upravené ZCU je nasledujici:

ZCU =ZC x I, (11)

Index konstrukce a vybaveni [, zavisi na hodnoté kvalitativniho pasma dil¢itho znaku
a v ptipadé urCeni ceny bytu se stanovi podle vzorce:

9
Iy = (1 + 2 Vi) X Vio (12)

i=1

V: je hodnota kvalitativniho pasma i-tého znaku indexu konstrukce a vybaveni a urci se
z tabulky €. 2 prilohy €. 27 oceriovaci vyhlasky. V pfipadé oceniovani bytu se jedna o tyto
znaky:

e typ budovy,

e spolecné Casti,

e piislusenstvi domu,

e umisténi bytu v domé,

e orientace obytnych mistnosti ke svétovym stranam,

e zakladni ptisluSenstvi bytu,

e dalsi vybaveni bytu a prostory uzivané spolecn¢ s bytem,

e vytapéni bytu,

e kritérium jinde neuvedené,

e stavebné technicky stav.

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

3 Srov. § 34 tamtéz.
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Index trhu a index polohy se urci podle ptilohy § 4 odst. 1 oceriovaci vyhlasky obdobné jako

u nakladového zptsobu oceriovani.

6.6.2 Ke stanoveni obvyklé ceny (hodnoty) eventualné trzni hodnoty

Zakon o ocefiovani majetku plati tedy pouze pro stanoveni ceny (hodnoty) zjisténé
v zékonem stanovenych piipadech. Existuji vSak pfipady, kdy zvlastni pravni predpisy
pozaduji urCeni obvyklé ceny (hodnoty). Obvykid cena je vymezena v zdkoné o ocetiovani,
a jak vyplyva z vymezeni, obvykla cena se urci porovnémim.246 Ocenéni obvyklou cenou je
zvlastnim predpisem pozadovano nejcastéji v téchto pripadech:
e pii vyporadani spoluvlastnickych podila**’,

- v . v . . 24
e pii ocenéni pozemku zastavéného cizi stavbou®,

, , - , 24
e pro navrh kupni smlouvy pii stanoveni ceny pozemku nebo stavby>*,

we 4 /4 4 r . r 4 : 2
e pii stanoveni zastavni hodnoty zastavené nemovité véci>,

)4 e v 251
e nahrada pfi vyvlastnéni®',

Postup ke stanoveni obvyklé ceny v téchto ptipadech je uveden jiz ve dfive zminéném

Komentafi k ur€ovani obvyklé ceny.

Pokud ale zadavatel pozaduje stanoveni obvyklé ceny (sménné hodnoty, trzni hodnoty)
a nelze aplikovat k urceni této hodnoty metodu pfimého porovnani, potom vychazeji znalci
z Mezinarodnich ocenovacich standardd, tedy mimo rezim zakona o ocefiovani, a aplikuji ke
stanoveni trzni hodnotu i dalsi vhodné metody. Tyto metody jsou popsany napt. v publikacich
Teorie a praxe oceriovani nemovitych véci a v Teorie ocefiovani nemovitych véci, které jiz

byly zminény. Nize je pak uveden piehled téchto doporucenych metod.

Pro ocenovani stavebnich pozemku se obecné aplikuji tyto metody:

e ocenovani stavebnich pozemku podle cenovych map, pokud jsou aktualni,
e vynosova metoda,
e ocenéni pozemkid metodou tfidy polohy,

e porovnavaci metoda.

Pro ocefiovani zemédé€lskych pozemki se obecné aplikuji:

e vynosova metoda,

e porovnavaci metoda.

6 8 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

#7°§ 1124 nasl. zakona &. 89/2012 Sb.. obéansky zakonik.

8§ 1086 tamté?.

98 3b zdkona &. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury.

208 29 zékona &. 190/2004 Sb.. zékon o dluhopisech.

#1810 zdkona &. 184/2006 Sb., zdkon o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke stavbé
(z&kon o vyvlastnéni).
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Pro ocenovani lesnich pozemka se obecné aplikuji:

e kombinace nakladové a vynosové metody (v zavislosti na stafi stromu),

e porovnavaci metoda.

Pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy a jiné pozemky se
oceflyji cenami stanovenymi prislusnou cenovou vyhlaskou.

Pfi ocenovani nakladovym zpasobem se stanovi vychozi cena nové stavby k datu
ocenéni nékterou z nasledujicich metod:

e individualni cenova kalkulace (ceny potfebnych materiali a praci v daném misté
a case),

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

e metoda agregovanych polozek (cena sloucenych konstrukei),

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

e vypocet vychozi ceny stavby nakladovym zptsobem podle ocenovaci vyhlasky.

Timto zplsobem se stanovi tzv. cena reprodukeni, tedy cena, za kterou je mozné
porovnatelnou novou stavbu poftidit v dobé ocenéni, bez odpoctu opotiebeni. Mimo rezim
zékona tak znalec v CR ve znalecké praxi pii ureni trzni hodnoty nejéastéji vyuziva metodu
agregovanych polozek, kterd je jednodussi variantou podrobného polozkového rozpoctu.
V ptipadé, 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 ur¢enou nakladovym zpisobem uz znalec neupravuje pomoci indexu pp, ale tuto

zakladni cenu upravi dle vlastni uvahy na zékladé aktualniho stavu realitniho trhu.

Stuperi opotfebeni stavby potom odrazi technicky stav stavby. Mezi nejbéznéjsi
metody vypoctu opotiebeni patfi:

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

e metoda analyticka, kdy opotfebeni jednotlivych konstrukci a vybaveni se vypocita
metodou linearni a opotiebeni stavby se vypocita jako vazeny aritmeticky prameér
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 predpokladanych
vynost. Jak uvadi prof. Albert Brada¢: , Vynosova hodnota nemovitosti je souctem
diskontovanych (oduroCenych) predpokladanych budoucich cistych vynosi z jejiho

. 252
pronajmu‘ 32,

2 BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceiovani nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. Str. 289.
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Nejcastejsi pouzivané metody pro stanoveni vynosové hodnoty:

e vécna renta (oCekavané vynosy se v podstaté nelis§i a budou dosahovany po velmi
dlouhou dobu),
e vypocet pro proménlivé vynosy,

e vypocet vynosové hodnoty dle oceniovaci vyhlasky.

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

Pro spravné stanoveni obvyklé ceny i trzni hodnoty porovnavacim zpusobem je
zakladnim predpokladem dostatecné obsahla aktualni databaze cen obdobnych nemovitych
véci na realitnim trhu v daném misté. Tuto databazi si obvykle znalci 1 odhadci ziskéavaji
dlouhodobym a pribéznym vyhodnocovanim udaju ziskanych sledovanim inzerata realitnich
kancelari, zaukci a drazeb, konzultacemi s realitnimi makléfi. Do urcité miry lze tyto
informace ziskat ze soukromych databazi sestavovanymi realitnimi kancelafemi a odhadci na
zakladé kupnich smluv a ocenéni. Tyto soukromé databaze jsou vSak zpoplatnény
a relevantnost udaju neni zarucena.

Pti ocefiovani porovnavaci metodou se hodnota ocefiované nemovité véci odvozuje od
aktualnich cen odpovidajiciho poctu srovnatelnych nemovitych véci na realitnim trhu
v daném miste.

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

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)

N/

Nemovitost ocefiovana
(porovnani vlastnosti, cena)

Obr. 4: Schéma prib&hu stanoveni obvyklé ceny v CR porovnavacim zpiisobem - piimé porovnani*>

23 BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceriovdni nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s r.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 oceflovanou nemovitou veci,
pfiemz se pouziva metoda standardni trzni ceny nebo metoda standardni jednotkové
trzni ceny). Tento princip je uplatnén v ocefiovaci vyhlasce.

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

N/

Nemovitost standardni (etalon)

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

Obr. 5: Schéma prib&hu stanoveni obvyklé ceny porovnavacim zpiisobem — nepfimé porovnani>>*

V piipadé stanoveni trzni hodnoty pii ocendni prava stavby>>, vécnych bfemen
a realnych biemen®° se obvykle aplikuje zptisob vynosovy.

6.7 Metody zjist'ovani trzni hodnoty pozemku ve Spolkové republice Némecko

V SRN jsou aplikovany regulované a neregulované postupy zjiStovani hodnoty
pozemki. Ve vétsiné pripadld se pouZzivaji postupy regulované, které jsou upraveny pravnimi
predpisy®’. Jedna o tyto metody:

e metoda stanoveni vécné hodnoty,
e metoda vynosova,

e metoda porovnavaci.

4 BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceniovdni nemovitych véci. I. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi
CERM, s r.0. Brno, 2016. ISBN 978-80-7204-930-1. Str. 355.

> Tamtéz. Str. 519 a nasl.

2% Tamtéz. Str. 537 a nasl.

»7 Viz kapitola 6.3.2.
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V SRN je zjistovani hodnoty vztazeno vzdy k pozemku a rozdéleno na zjis§tovani
hodnoty nezastavénych pozemki a zjistovani hodnoty zastavénych pozemka.

6.7.1 Postupy regulované

6.7.1.1 Metody zjistovani hodnoty nezastavénych pozemku

Hodnota pozemku v SRN primarné vychazi z hodnoty pudy (ném. der Bodenwert).
Ceské nazvoslovi pouzivané pfi ocefiovani neni zcela totozné s nazvoslovim némeckym.
Pojmem priida je v CR oznadovana ornd piida, v némé&ing 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 nejpiesnéjsi, ale v praxi je ne vzdy aplikovatelna, protoze ne vzdy jsou dany
vSechny predpoklady pro jeji pouziti.

Pravni predpis, ktery upravuje postup zjistovani trzni hodnoty srovnavaci metodou je
smérnice VW-RL*®. Tato smérnice stanovuje pokyny pro zji§fovani srovnavaci hodnoty
a smeérné hodnoty pidy v souladu s § 15 a § 16 ImmoWertV. Aplikaci této metody ma byt
zajisténo odpovidajicim zpisobem stanoveni srovnavaci nebo trzni hodnoty zastavénych
pozemku, ptipadné hodnoty pudy zastavénych a nezastavénych pozemka podle jednotnych
zakladnich zasad (principt). Predpokladem pro aplikaci této metody je potieba existence
dostatecného poCtu relevantnich udaji o kupnich cenach nebo existence vhodného
srovnavaciho faktoru, pfipadné hodnota smérné hodnoty pudy, nebo jinych vhodnych udaju
pro statistické vyhodnoceni.

K odvozeni srovnavaci ceny jsou vhodné kupni ceny pozemkl, které vykazuji
dostateCné shody s ohodnocovanym pozemkem a jsou Casové 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 v oblasti znaki ovliviiyjicich hodnotu vykazuji pouze takové odliSnosti, které jsou
zanedbatelné, nebo jejich vliv na kupni cenu lze odborn€ zohlednit. V tomto pfipade€ je nutné
zohlednit pfedev§im polohu ohodnocovaného objektu, jeho vyvojovy stav, zptusob a rozsah
stavebniho nebo jiného wvyuziti, jeho velikost, usporadani, pravni stav a dalsi rozdily.
U zastavénych pozemki je pak nutné zohlednit druh stavby, velikost obytné nebo uzitné
plochy, energetické vlastnosti stavby, jeji staii a zbyvajici Zivotnost. Pro pfizptusobeni
kupnich cen je nutné pouzit vhodnych udajt, napf. prepocitavacich koeficientd nebo indexda.
Kritéria vybéru kupnich cen a provedeni pfizptisobeni musi znalec dolozit a zdiivodnit, vCetné

uvedeni zdroju kupnich cen srovnavacich pozemka. Zvlastni specifické znaky srovnavacich

% Viz kapitola 6.3.2.
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pozemki vzhledem k ohodnocovanému pozemku lze zohlednit také pomoci vhodnych

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

uplatnit odborné piizpisobeni se trhu pomoci odpovidajicich piirazek a odpocti.

Vhodné
kupni ceny

Piepocitavaci
koeficient

1
Piizptsobeni zpravidla kviili rozdilnym i
znakiim nebo s ohledem na rozhodny den '

e e e e e e e e e e e o o = ———————— 1
v v
Zohlednéni dalsich
Srovnavaci ceny piepocitavacich
koeficienti
___________ | I I I
i P :
! Piipadné vazena ' ' Hodnota pidy H
i stiedni hodnota E i ocefiovaného pozemku E
1 1 1 1
__________ Attt et At
Predbézna srovnavaci hodnota
.......................... S,
i Pripadné piizptisobeni trhu i
__________________________ e

Predbézna trhu odpovidajici srovnavaci hodnota

.......................... 2

1 Zohlednéni zvlastnich znaku 1

__________________________ e ——

Srovnavaci hodnota

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

Piedbézna srovnavaci hodnota miize byt zjisténa:

e zvazeného priméru dostatecného poc¢tu srovnavacich cen; tento pocet je nutné

odbormé stanovit s ohledem na statistické naroky, pifi¢emz uziti vazenych udaji je

nutné zdavodnit,

e u smeérmné hodnoty pudy se piizpisobeni hodnocenému pozemku provadi vynasobenim

srovnavacim faktorem.

Srovnavaci hodnota ohodnocovaného pozemku vychazi z piedbézné srovnéavaci
hodnoty, ktera piizptisobena aktualnimu stavu na trhu se zohlednénim zvlastnich specifickych

znakti hodnoceného pozemku. Srovnavaci pozemky by mély byt nezastaveéné.

259

Schéma prevzato 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 zékladé hodnoty pidy a nakladi na vystavbu (propoctem 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 pozemkii.

Metoda stanoveni vécné hodnoty

Zjstovani vécné hodnoty muze byt uplatnéno pi1 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 objekta, které vyzaduji rozsahlejsi opravy
nebo modernizaci.

Zjstovani vécné hodnoty se vyuziva 1 pi1 kontrole spravnosti vysledka jinych
regulovanych ocenovacich metod.

Stavebni naklady staveb bez Stavebni niklady/odborny

venkovnich tiprav odhad .\;'enkownich uprav a Hodnota pudy
jinych staveb
Voo TTTTTTT T ]------------I [ l""""""l
! Opotiebeni staveb L Pripadné opotiebeni !
------------ y - Ty \ 4
Predbézna vécna hodnota
____________ | I

Piizpusobeni se trhu pomoci
faktoru vécné hodnoty

Trhu pfizpusobena piedbézna
trzni vécna hodnota

Zvlastni specifické znaky
pozemku

Vécna hodnota

Obr. 7: Schéma pritbéhu zjistovani vécné hodnoty®®

260 Schéma prevzato z VW-RL, ¢l. 7, odst. 4. Pieklad a graficka iiprava autorka.
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Pti zjistovani vécné hodnoty se urcuje:

e vécna hodnota staveb na zakladé stavebnich nakladu pti zohlednéni stafi staveb,

e vécna hodnota pfislusSenstvi a jinych zafizeni podle obvyklych stavebnich nakladu,
ptipadné odbornym odhadem,

e hodnota pudy (pfednostné porovnavaci metodou).

Pro stanoveni predbézné vécné hodnoty stavby je nutné vychazet z priméfenych
nakladu, které by bylo nutné vynalozit na jeji realizaci k rozhodnému dni.

Podkladem pro stanoveni stavebnich nakladi mohou byt:

e prednostné normované stavebni naklady (ném. Normalherstellungskosten — NHK
2010%°"), které jsou uvedeny pro jednotlivé druhy budov a jsou vztaZeny k jednotkam
plochy,

e v piipadé, ze 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 nakladd na pofizeni
srovnatelného objektu také dalsi udaje k jednotlivym druhtim staveb, a to vysi zapocitatelnych
vedlejSich nakladu, spotfebni dari a nékteré korekcni faktory s pfipadnym vysvétlenim. Pri
zjistovani vécné hodnoty se vychazi z hodnot nakladt, které odpovidaji druhu a standardu
odhadovaného objektu. V piipadé objektd, u kterych doslo ke zméné uzivani, se uvazuje
aktualni stav. V pfipadé objektu, ktery se v jednotlivych Castech vyrazné lisi od standardu
a zpusobu uzivani, se upfednostiiuje urcovat stavebni naklady pro jednotlivé Casti oddélené.
NHK 2010 jsou uvadény v €/m2 hrubé podlahové plochy. Hruba podlahova plocha
predstavuje sumu vSech na trhu obvykle vyuzitelnych ploch ve vSech podlazich ocenované
stavby podle jejiho zptsobu 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 zaradi podle druhu a typu dle prilohy ¢. 1 SW-RL.

e Stavba se podle jednotlivych znakt zafadi do jakostnich kategorii podle provedeni
jednotlivych konstrukci a vybaveni dle ptilohy ¢. 2 SW-RL.

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

e Plo§na vyméra stavby (v m?) se vynasobi timto hodnotovym ukazatelem naklada.

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

1 NHK 2010 je souéasti smérnice SW-RL jako piiloha 1.
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e Zohledni se opotfebeni - snizeni hodnoty stafim (ném. die Alterswertminderung)
v zavislosti na celkové zivotnosti (ném. die Gesamtnutzungsdauer — GND) podle
prilohy ¢. 3 SW-RL a v zavislosti na zbyvajici zivotnosti (ném. die Restnutzungsdauer
— RND) podle prilohy ¢. 4 SW-RL. V piipadé 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

100 14
GND ()

Alterswertminderung in % =

Vysledkem je predbézna vécna hodnota stavby. Hodnotu pudy stanovi znalci obvykle
ze smérmych hodnot pidy. Soucet hodnoty pudy a predbézné vécné hodnoty stavby je
pfedbézna hodnota pozemku. Takto vypocitana predbéznad vécna hodnota je pomoci
koeficientu vécné hodnoty (ném. der Sachwertfaktor) ptizpuisobena realitnimu trhu; koeficient
vécné hodnoty si mize znalec vyzadat u mistné pfislusného vyboru znalch, pokud tento
koeficient neni k dispozici 1ze ho stanovit odbornym odhadem, ale to pouze zcela vyjimecné.
Znalec dale zohledni pfipadné zvlastni znaky (vlastnosti) pozemku. Vysledkem je vécna
hodnota (ném. der Sachwert).

Pti zjistovani vécné hodnoty rodinného domu se se jednotlivé Casti stavby rodinného
domu podle urovné jejich vybaveni zarfazuji do péti jakostnich kategorii. Hodnoti se uroven
provedeni fasady, druh stfe$ni krytiny, okna a venkovni dvefe, vnitini omitky a vnitini dvefe,
stropni konstrukce a konstrukce schodisté, podlahové krytiny, sanitarni vybaveni, topeni
a ostatni technické vybaveni (pfiloha ¢.2 SW-RL). Podle pifevazujici jakostni kategorie
a podle typu stiesni konstrukce budovy, vyuzivani podkrovnich prostor a podsklepeni se
vyhleda z tabulek pfilohy ¢. 1 SW-RL hodnotovy ukazatel nakladd NHK 2010. Dale se jiz
postupuje podle vyse uvedeného postupu.

V piipadé, ze se na pozemku nachazeji venkovni uUpravy, napf. zpevnéné plochy,
oploceni, zvlastni zahradni zafizeni, které maji vliv na hodnotu pozemku, je nutné je ocenit
podle obvyklych stavebnich nakladt, ptipadné jejich hodnotu stanovi znalec odhadem na
zakladé svych zkuSenosti. V prfipadé€, ze je jejich hodnota stanovena na zakladé stavebnich
nakladi, je nutné zohlednit jejich stafi a zbytkovou Zzivotnost, ktera zpravidla odpovida
zbytkové zivotnosti hlavni stavby. V tomto pfipadé soucet vécnych hodnot staveb
a prislusenstvi a dalSich zafizeni a hodnoty pudy dava predbéznou vécnou hodnotu pozemku.
Tuto predbéznou vécnou hodnotu je nutno piizptusobit v§eobecnym hodnotovym vztahtim na
realitnim trhu, zpravidla prostfednictvim vhodného pfislusného faktoru tzv. vécného

faktoru®® a dale zohlednit specifické vlastnosti piislusného pozemku a objektd na ném>®.

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

Vynosova metoda se aplikuje pii zjiStovani trzni hodnoty pozemkl urcenych

predev§im ke zhodnoceni investovaného kapitalu, tedy pozemkl pro obchodni a smisené

vyuziti.

Aplikaci vynosové metody pravni predpisy predpokladaji u téchto pozemku:

Pozemky s bytovymi domy uréenymi k prondjmu, 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 pronajmu.

Pozemky se smisenym vyuzitim, které slouzi z ¢asti k bydleni a z casti k obchodnim
¢innostem s tim, ze nezahrnuje prvni dv€ kategorie, a ani pozemky s rodinnymi
a dvougenera¢nimi domy.

Podle EW-RL jsou rozliSovany nasledujici tfi postupy zji§tovani vynosové hodnoty.
Obecny postup zjistovani vynosove hodnoty (ve znalecké praxi nejvice pouzivany)

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

vynos ze stavby je snizen o ¢astku zaroCeni hodnoty pudy. Takto urCeny Cisty vynos ze stavby

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

urCena vynosova hodnota stavby. Hodnota pidy a vynosova hodnota stavby davaji v souctu

predbéznou vynosovou hodnotu pozemku. Tuto je nutno pfizpusobit trzni vynosové hodnoté

vychazejici ze stavu realitniho trhu a také ze specifickych znakti 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 = ——————=
q"x(q—1)
q=1+1Z
p
L7 = —
100

kde je

predbézna vynosova hodnota (ném. vorldufiger Ertragswert)

rocni Cisty vynos (ném. jahrlicher Reinertrag)

hodnota piidy bez samostatné vyuzivatelnych Casti (ném. der Bodenwert ohne
selbststandig nutzbare Teilflcichen)

urokova sazba pro nemovitosti (ném. der Liegenschaftszinssatz)

koeficient kapitalizace - koeficient hotovostni hodnoty

(ném. der Kapitalisierungsfaktor — der Barwertfaktor) ptiloha 1 ImnmoWertV
hospodarska zbytkova zivotnost (ném. wirtschaftliche Restnutzungsdauer)
urokova sazba (ném. der Zinsfuf)

Hodnota koeficientu kapitalizace je uvedena v piiloze 1 ImmoWerV, piipadné ji 1ze

vypocitat. Jeji hodnota zéavisi na stafi stavby, druhu stavby a na aktualni situaci trhu
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s prislusnymi pozemky. Hodnotu trokové sazby pro nemovitosti stanovuji vybory znalct.
Hospodaiska zbytkova zivotnost je Casovy usek, ve kterém je za prfedpokladu odpovidajici
bézné udrzby a spravného uzivani, stavbu mozné hospodarsky vyuzivat. V piipade, ze stavby
projdou modernizaci nebo rekonstrukci, je jejich zbytkova Zivotnost odpovidajicim zptisobem
prodlouzena nebo pfipadné i zkracena, a to v piipad€, ze dojde ke zméné zptsobu vyuzivani
staveb.

2. ZjednoduSeny postup zjistovani vynosoveé hodnoty

Pfi zjednoduseném zjistovani hodnoty vynosovou metodou se vynosova hodnota urci
na zakladé bézné dosazitelnych Cistych budoucich vynosi z pronajmu stavby a odurocené
hodnoty ptdy v zavislosti na zbyvajici Zivotnosti stavby.

Vypocet predbézné vynosové hodnoty je tedy tento:
vEW = RE X KF + BW X AF (16)
__49"-1
S qrx(g— 1)
q=1+17
AF =q™
14
L7 = —
100
kde je
vEW  ptredbézna vynosova hodnota (ném. vorldufiger Ertragswert)
RE  rocni Cisty vynos (ném. jahrlicher Reinertrag)
BW  hodna pudy bez samostatné vyuzivatelnych Casti (ném. der Bodenwert ohne
selbststandig nutzbare Teilflcichen)
LZ  1rokova sazba pro nemovitosti (ném. der Liegenschaftszinssatz)
KF  koeficient kapitalizace - koeficient hotovostni hodnoty
(ném. der Kapitalisierungsfaktor — der Barwertfaktor)
n hospodarska zbytkova zivotnost (ném. wirtschaftliche Restnutzungsdauer)
p urokova sazba (ném. der Zinsfuf)
AF  Kkoeficient oduroceni (ném. der Abzinsungsfaktor)

Pii dlouhé zbytkové Zivotnosti staveb, obvykle vice nez 40 az 50 roku, lze pouzit

zjednoduSeny postup zjistovani vynosové hodnoty bez ohledu na hodnotu pudy, nebot’ pfi
dlouhé zbytkové Zivotnosti staveb je odurocena hodnota pidy zanedbatelné mala.

3. Postup zjistovani vynosoveé hodnoty s periodicky rozdilnymi vynosy

Pti aplikaci zjistovani vynosové hodnoty s periodicky rozdilnymi vynosy se vychazi

6

ze zjisténych udaji o vysi periodicky dosazZitelnych &istych vynosa®®* ve sledovaném obdobi

aze zbytkové hodnoty pidy na konci piislusného sledovaného obdobi. Periodické Cisté

%% Srov. § 18 ImmoWertV a EW-RL 2015
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vynosy jakoz i zbytkovou hodnotu pidy je vzdy nutno odurocit k rozhodnému dni, k datu
ocenéni zji§téni vynosové hodnoty.

Pii zji§tovani vynosové hodnoty s periodicky rozdilnymi vynosy je zjiStovani
rozdéleno do dvou fazi:

e Prvni faze zahrnuje obdobi piiblizné 10 roku, 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, + RE3 X AF;+ -+ RE; X AF; + RW x AF, (17)
RW = RER X KFr + BW X AFy

AFy p=q 7"
AF, =q7"

AFg = g=(b)

qn—b -1
q=1+17

p
7 =-——
12 =100

KFg

kde je
vEW  ptredbézna vynosova hodnota (ném. vorldufiger Ertragswert)
RE;  rocni Cisty vynos v jednotlivych periodach uvazovaného obdobi(ném. Reinertrcige der
einzelnen Perioden innerhalb des Betrachtungszeitraums)
RER  rocni Cisty vynos v posledni period€é (ném. der Reinertrag der Restperiode)
RW  zbyvajici hodnota pozemku (ném. der Restwert des Grundstiicks)
BW  hodnota piidy bez samostatné vyuzivatelnych casti (ném. der Bodenwert ohne
selbststindig nutzbare Teilflciche)
LZ  trokova sazba pro nemovitosti (ném. der Liegenschaftszinssatz)
AF;  koeficient odurocCeni pro jednotlivé periody uvazovaného obdobi
(ném. der Abzinsungsfaktor fiir die einzelnen Perioden innerhalb
des Betrachtungszeitraums)
AF, koeficient oduroceni pro uvazované obdobi
(ném. der Abzinsungsfaktor fiir den Betrachtungszeitraum)
AFr  koeficient odaroceni 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 hospodarska zbytkova zivotnost (ném. wirtschaftliche Restmutzungsdauer)
p urokova sazba (ném. der Zinsfuf)
b délka uvazovaného obdobi (ném. die Dauer des Betrachtungszeitraums)
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Pii konstantnich roCnich vynosech je doporucovana aplikace obecného postupu
zjistovani vynosové hodnoty, nebot rozdélenim hodnoty na hodnotu ptudy a hodnoty staveb
jsou vysledky presnéjsi. V tomto piipad€ pii zjisténi hodnoty pudy vychazi znalec vétsinou ze
smérnych hodnot pudy, ktera je stanovena vyborem znalcti. Smérmna hodnota pudy je potom
pfizptisobena vSeobecnym podminkam k rozhodnému dni a parametrim pozemku, které

hodnotu pudy ovliviuji.

V ptipadé, ze nelze aplikovat obecny postup zjistovani vynosové hodnoty, potom je
rocni Cisty vynos rozdélen na podil pfipadajici na vynos z pudy a na vynos ze staveb, nebot
Cisty vynos je dosahovan hospodaiskym vyuzivanim pudy i staveb. Toto rozdéleni je nutné
s ohledem na rozdilnou Zzivotnost pidy a staveb. Rozdil mezi Cistym rocnim vynosem
a podilem cistého ro¢niho vynosu z pudy predstavuje podil Cistého 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 financni terminologii oznacuje jako
hotovostni hodnota, je potom vynosova hodnota stavby.

Pti zjistovani vynosové hodnoty staveb se vychazi z obvykle dosazitelnych vynosu ze
stavby na aktudlnim trhu. Tento vynos se vypocita z ro¢niho hrubého vynosu tak, ze se
odectou ro¢ni néaklady spojené s pronajimanim nemovitosti (ném. Bewirtschaftugskosten,
doslovny cesky pieklad: ndklady na obhospodarovani). Tyto naklady zahrnuji odpisy,
naklady na spravu, naklady na provoz a udrzbu, jakoz i rezervu pro pripad, ze vSechny
prostory nebudou pronajaty po cely rok. Nemuze-li pronajimatel fadné dolozit skutecné
naklady, 1ze podle pravnich predpist vyjit ze zkuSenosti a stanovit miru nakladi odbornym
odhadem nakladu, které jsou pro dany ocefiovany objekt v daném misté obvyklé.

Pro zjisténi vynosové hodnoty staveb je nejprve nutno zjistit:
e pronajimatelné plochy,
e na mistnim trhu obvykle dosazitelné vynosy,
e naklady spojené s pronajimanim nemovitosti,
e urokovou sazbu,
e zbyvajici zivotnost stavby,
e koeficient kapitalizace,
e podil ¢istého vynosu z pudy.
Cisty vynos vyplyva zrotniho, b&zné dosazitelného hrubého vynosu na trhu po
odpoctu naklada spojenych s pronajimanim nemovitosti.
Vynos z nemovitosti je nutno pocitat z nadjemného, piiCemz vysi nijemného lze
obvykle zjistit z ngjemni smlouvy. Pfitom vSak znalec musi vzdy tuto vysi najemného

porovnat s vys§i najemného obvyklého na trhu, svyhledem na moznost dlouhodobého
pronajmu. Pfi pronajmu komercnich prostor a hospodaiskych objektt je v mnoha ptipadech
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vySe ngjemného podhodnocena, zvlas§t€¢ v ptipadech, kdyz existuje previs nabidky nad
poptavkou.

Pii zji§fovani Cistého vynosu je nutno zjistit vysi obvykle dosazitelného Cistého
vynosu a hodnotu skute¢né dosahovaného cistého vynosu. V zasadé jsou rozliSovany dva
druhy odchylek:

o priliS vysoké nagjemné; objekt s nadhodnocenym najemnym,

o priliS nizké ngjemné; objekt s podhodnocenym najemnym.

Vynosy, jejichz vySe presahuje vysi nijemného v mist€ obvyklou, mohou byt
zapocitany jako priplatek, tedy zhodnocujici faktor objektu, jen jsou-li smluvné zajistény.
Zvyseny vynos je potom kapitalizovan pro dobu platnosti najemni smlouvy a je pripocitan ke
kapitalizovanym v misté obvyklym vynosim po zbyvajici Zivotnost stavby. V piipad€, ze
najemné je nizsi nez obvyklé najemné, je ztrata kapitalizovana po dobu zbyvajici zivotnosti
a je odecCtena od kapitalizovanych obvyklych vynost.

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

e naklady na pracovni sily a zafizeni pro spravu pozemku,
e naklady na dohled,
e naklady v hodnoté praci, které provadi vlastnik nemovitosti osobné

e anaklady na administrativni a ekonomické zabezpeceni.

K provoznim nakladim patii naklady, které vznikaji v disledku vlastnictvi pozemku,
tedy uzivanim pozemku a staveb na ném. Vécné plnéni a hodnota vykonané prace vlastnika
nemovitosti muze byt zapocitana ve vysi, ktera odpovida srovnatelné hodnoté plnéni treti
osobé bez zapocitani dané z obratu. Jsou-li tyto provozni naklady smluvné prikazany najemci,
potom se nezapocitavaji.

Provozni naklady zahrnuji tyto polozky:

e dan z nemovitosti,

e naklady na centralni systém zasobovani vodou, v¢etn€ udrzby a Cisténi zafizeni,
e naklady na centralni systém vytapéni a pfipravu teplé vody,

e naklady na provoz a adrzbu osobnich a nakladnich vytahu,

e naklady na ¢isténi budov a deratizaci,

e naklady na udrzbu zahrad,

e naklady na osvétlent,

e pojisténi majetku a odpoveédnosti,

e naklady na hlidaci sluzbu,

e naklady na spoleCnou anténu, kabelovou televizi,

e naklady na provoz spole¢nych zafizeni (napf. pradelny) a ptipadné dalsi naklady.
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Obr. 8: Schéma stanoveni vynosové metodym5

Rezerva pro piipad, ze vSechny prostory nebudou pronajaty po cely rok, v sobé

zahrnuje riziko snizeni vynosu, které mize byt zpisobeno nejenom v disledku piechodné

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 pievzato z EW-RL, ¢l. 4.4. Pieklad a graficka uprava autorka.
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najemného, a to v piipadé najemnich bytd a viceucelovych pozemki. Tzv. studené najemné
(ném. die Kaltmiete) je Cast najemného, kterou plati nijemce 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,
elektiinu, odpad atd. U komercnich pozemkd je tato rezerva stanovena ve vysi 4 % z rocniho
hrubého vynosu. U téchto pozemku, kde je nizsi pravdépodobnost pronajmu vSech prostor, je
mozno stanovit tuto rezervu az ve vysi 8 %.2%° Tato rizikovost miize mit v praxi za nasledek
zmeénu vynosové hodnoty o vice jak £ 5 %.

Trzni hodnota pozemku se zjisti vypoctem z predbézné vynosové hodnoty pozemku
s piizpisobenim se situaci na mistnim trhu dle vSeobecnych hodnotovych vztahi a se
zohlednénim specifickych znakt a vlastnosti oceriovaného pozemku.

Porovnavaci metoda

Pravni predpis, ktery upravuje postup zjistovani trzni hodnoty zastavénych pozemka,
je taktéz smémice VW-RL. U zastavénych pozemku pfichazi aplikace porovnavaci metody
v uvahu pfi zjistovani hodnoty pouze u takovych pozemku, které jsou zastavény prevazné
typizovanymi stavbami, jako jsou napf. bytové domy, a u pozemkd, u kterych v misté existuje
dostateCny pocet vhodnych pozemkt ke srovnani, jako jsou pozemky zastavéné rodinnymi
domy, dvougeneracnimi rodinnymi domy, byty v osobnim vlastnictvi, gardzemi. V mnoha
ptipadech vSak neexistuje na realitnim trhu v dané oblasti dostatecny pocet srovnavacich
pozemkud. V takovém pripadé Ize ke srovnani vyuzit udaje zjinych srovnatelnych oblasti
s tim, Ze piipadné rozdilné vlastnosti pozemkt lze upravit pomoci indext a prepocitavacich

P w1 1267
koeficientdi, jak je uvedeno v pfisluiném predpise.?

U této metody lze také pristoupit k vyuziti tzv. srovnavacich faktord. Tim se moznosti
vyuziti srovnavaci metody vyrazné zvySi a 1 stanoveni trzni hodnoty pozemku je
objektivnéjsi. Srovnavaci faktory jsou pouzitelné, kdyz vlastnosti srovnavanych pozemku
v misté¢ ve vét§iné odpovidaji vlastnostem ohodnocovaného pozemku. Srovnavaci faktory
jsou vztazeny k obvykle dosazitelnym ro¢nim vynosim z pozemku, tzv. vynosovy faktor
(ném. der Ertragsfaktor), nebo ke stavbé, jako je napt. faktor zohledrujici specifické znaky
stavby (ném. der Gebciudefaktor).”®®

Metoda porovnavaci je v SRN obvykle aplikovana nejcastéji u byti v osobnim
vlastnictvi ve velkych méstech. V idealnim pifipadé se pii aplikaci porovnavaci metody
vyuziva metoda pfimého porovnani. Tato metoda je vSak aplikovatelna pouze v pfipadg, ze se
jedna o byt, ktery vykazuje podobné vlastnosti jako byt, jehoz prodej napt. v sousedstvi byl

%06 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.

68 Srov. § 13 ImmoWertV.
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v nedavné dobé realizovan. Ve vétsiné pripadi vSak v misté neexistuje pro pfimé porovnani
dostatek srovnatelnych objektd. V tomto pfipadé€ se pfistupuje k aplikaci nepiimé srovnavaci
metody, kterd je zalozena na moznosti ziskani dostate¢né obsahlého statistického souboru dat
realizovanych kupnich cen byti obdobnych. Tyto statistické soubory spravuji piislusné
vybory znalci ve formé sbirky. Znalci v SRN pfi zjiSfovani hodnoty bytu metodou
porovnavaci vychazi ze statistickych soubort dat realizovanych kupnich cen bytt obdobnych,
které jsou shromazdovany pfisluSnymi vybory znalci ve formé sbirky. Ve sbirce jsou
dosazené kupni ceny uvadény strukturované podle pifedem urcenych kritérii a pro kazdou
skupinu byti je spoéitana cena primérna. Tuto primérnou cenu potom musi znalec pro
ohodnocovany byt korigovat pomoci pfirazek a srazek. Tyto pfirazky a srazky, které jsou
stanoveny v procentech, zohledriuji obvykle:

e polohu v misté (dopravni napojeni),

e rok vystavby,

e stav budovy (pfed modernizaci, po modernizaci)

e dispozice,

e velikost bytu v m’,

e pocet bytl v bytovém dom¢,

e zohlednéni, zda je byt pronajat,

e zohlednéni vlivu podlazi,

e druh bytu (norméalni, mezonetovy),

e pamatkova ochrana,

e bytova vystavba nova, povalecna.

Podle aktualni judikatury nemlze soucet piirazek a srazek Cinit vice jako 30 az 35 %,

jinak nelze srovnavaci metodu povazovat za validni.

Ohodnocovani prav k cizim vécem a prav tietich osob je upraveno zakon

6.7.2 Neregulované metody
Zjistovani hodnoty nezastavénych pozemku
Hodnota piidy v SRN muze byt zjistovana:

e pomoci metody zastatkové hodnoty (ném. das Residualwertverfahren),

e pomoci smérné hodnoty piudy (ném. der Bodenrichtwert).
Zjistovani hodnoty piidy metodou ziistatkové hodnoty

Nemohou-li byt zjistény kupni ceny vhodnych srovnavacich pozemku, je mozné
pristoupit k zakonem neregulované a méné presné metodé zjisténi hodnoty pudy, a to ke
stanoveni zustatkové hodnoty. Pro stanoveni zustatkové hodnoty se nejprve zjisti hodnota
pudy pomoci predpokladaného vynosu. Dale je nutné zjistit, zda neexistuji relevantni
okolnosti, které hodnotu pudy zvysuji, pfipadné snizuji. V takovém piipadé je nutné hodnotu
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pudy témto okolnostem pfizpasobit. Stanoveni hodnoty pidy pomoci zistatkové hodnoty je
pouzivano predev§im pfi planovani investicniho zaméru. Stoji-li na pozemku néjaké stavby
a predpoklada-li se jejich brzké odstranéni, je nutné snizit hodnotu pady o obvyklé naklady na
jejich odstranéni. Ve fundovanych znaleckych posudcich se tato metoda pouziva velmi malo.

Zjistovani hodnoty piidy ze smérné hodnoty piidy

Pokyny pro stanoveni smérnych hodnot pady v souladu s ImmoWertV § 10 poskytuje
Smérnice pro zjistovani hodnoty pudy (ném. die Bodenrichtwertrichtlinie — BRW-RL).
Smémé hodnoty pudy pfispivaji k transparentnosti trhu s nemovitostmi a odrazi aktualni
situaci na trhu s nemovitostmi. Tyto smérné hodnoty ptdy jsou stanoveny vybory znalct.

Smérna hodnota pudy je primérna hodnota pudy stanovena podle polohy pozemku pro
pozemky, které maji obdobné moznosti vyuziti a hodnotu. Smérna hodnota pudy je uvadéna
v €/m2 a je stanovena pro pozemek, ktery je typicky pro urCitou zonu, pfiCemz jsou brany
v uvahu zvlastnosti a vlastnosti pozemku. Na zastavény pozemek je pfitom pii stanoveni

hodnoty ptidy pohlizeno jako na pozemek nezastavény. Smémé hodnoty ptdy jsou nezavazné.

4
gt

{ 10-16 | ’ — -
145 Y(: 5 .
|

BODENRICHTWERTKARTE
GEMARKUNG WALDSHUT
— Grenze der Richtwertzone
[20-06 [ 1031 | Zonen-Nummer

140 | - Bodenrichtwert in €m? Grundstickfiache; keine Angabe (-): laufende Planungen
mm Landwirtschaftsflache Ackerland / Grlnland

30 8¢ Bodenrichtwert in €m? Grundstickfiache

MaRstab 1: 5.000 Bewertungsstichtag: 01.01.2015 © Vervielfaltigung nicht gestattet
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Obr. 9: Vyiez mapy smernych hodnot pudy pro oblast Waldshut

% Grofse Kreisstadt Waldshut-Tiengen [online]. Bithlerzell: 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 vyifezu mapy smérnych hodnot pudy pro oblast Waldshut:

Bodenrichtwertkarte — mapa smémych hodnot pudy
Gemarkung Waldshut — oblast Waldshut
Grenze der Richtwertzone — hranice smémé hodnoty zony

Zonen Nummer — Cislo zOny
Bodenrichtwert in € m2 Grundstiickflciche; keine Angabe (-): laufende Planungen
— sméma hodnota piidy v €/m2 ploch pozemku; zadn¢ udaje: pfipravovany plan

Landwirtschafisflciche Ackerland/Griinland — zemédg€lské plochy oma puda/zelen

Bodenrichtwert in €/m2 Griinstiickfliche — smérna hodnota pudy v €/m2 plochy pozemku

Ve znalecké praxi vychazeji znalci pfi zjistovani hodnoty piidy pozemku predevsim ze

smérnych hodnot pidy, tuto smémou hodnotu vSak ve vétSiné pfipadi musi pfizpusobit

danosti ohodnocovaného pozemku tak, ze:

definuji specifika ovliviiujici hodnotu ohodnocovaného pozemku,

prepocitaji smérnou hodnotu pady k rozhodnému dni,

prepocitaji koeficient ploch podlazi (ném. die Geschossfldchenzahl — GFZ) v dasledku
rozdilného piipustného vyuziti,

zohledni dalsi mozné vlivy na hodnotu pady — tvar a velikost pozemku, dopravni
napojeni, infrastrukturu, predpokladané vyuziti pozemku do budoucnosti,

proveéti existenci starych zatézi, které mohou mit za nasledek minimalizovani hodnoty

pozemku.
Zjistovani hodnoty zastavénych pozemku

Trzni hodnota zastavénych pozemki v SRN muze byt zjisfovana i pomoci riznych

neregulovanych metod, mezi které patfi:

metoda piiblizného stanoveni hodnoty pozemku, kdy znalec stanovi trzni hodnotu
pozemku na zakladé svych znalosti a zkuSenosti,

DFC metoda,

Monte Carlo metodou

metodou zustatkové hodnoty.
Ve znaleckych posudcich se tyto metody v podstaté nepouzivaji.

Z vyse uvedeného vyplyva, ze v SRN ve znalecké praxi zjiStuje znalec hodnotu pady

ze smémych hodnot pady. Tato smérna hodnota pudy je prizpisobena vSeobecnym

podminkam k rozhodnému dni a parametrim pozemku, které hodnotu pidy ovliviiuji. Smérné

hodnoty ptudy jsou stanoveny jak pro stavebni pozemky, tak i pro zemédélské pozemky, lesni

pozemky a dalsi. Tyto sm&mé hodnoty pidy jsou obdobou cenovych map v CR. Cena zjisténa

z cenovych map se na rozdil od smérné hodnoty pudy dale neupravuyje.
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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
nikladovy zpisob 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 uréovani 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 ¢&astku odpovidajici opotiebeni nemovitosti.
V SRN se na rozdil od CR k vypoétu opotiebeni pouziva pouze metoda linearni. Dalsi rozdil
oproti cené zjiténé je, ze znalec v SRN pi1 zjistovani vécné hodnoty zohlednuje aktualni stav
mistniho trhu k rozhodnému dni pomoci koeficientu vécné hodnoty, piipadné zohlednuje
1 dalsi specifické znaky ohodnocovaného pozemku.

Vymnosovy zpiisob & vynosova metoda se v CR i v SRN se aplikuje v piipadé, Ze je na
nemovitost nahlizeno jako na investici. K urCeni ceny zjisténé vynosovym zpisobem se
pouziva vztah pro véénou rentu. Cena urCena vynosovym zpusobem se uréi zroc¢niho
najemného a to jak budovy, tak pozemku a oduroci 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 ptidy ze smérnych hodnot piidy a vynosova hodnota stavby.

Pi1 zjist'ovani trzni hodnoty zastavénych pozemki se v SRN nejcastéji aplikuji metoda
stanoveni vécné hodnoty a vynosova metoda. Vaha obou metod je rovnocenna 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 pieklad autorka.
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v ptipadé dostateCného mnozstvi srovnatelnych objektd a i vtomto piipadé na podlozeni

zavéru je nutné aplikovat metodu vynosovou.

6.8 Dilci analyza — metody ocennovani nemovitosti

Cilem oceflovaciho procesu je stanoveni co nejpresn€jsi hodnoty nemovitosti.
Cesta, ktera k tomuto cili vede, je zalozena na aplikaci vhodnych ocefiovacich metod.
Zvlastnosti v oblasti ocetiovani nemovitych véci v CR je skutegnost, Ze znalec ze zakona musi
disledné rozliSovat v zavislosti na ucelu ocenovani, zda stanovi cenu zjiSténou, tedy
regulovanou, nebo obvyklou cenu podle zakona o ocefiovani, pfipadné 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 vymeéry a v souladu s vyhlaskou
stanovi cenu zjisténou. Cena zji§téna tedy nemusi reflektovat stav mistniho aktualniho trhu.
V nékterych pripadech podle zvlastnich predpist uruje znalec obvyklou cenu. Obvykla cena
je vymezena v zakoné o ocefiovani, podle kterého se obvykla cena ur¢i porovnanim. Na
doplnéni a vysvétleni uréovani obvyklé ceny vydalo Ministerstvo financi Ceské republiky
Komentat k urCovani obvyklé ceny, ktery stanovi uréeni obvyklé ceny metodou pifimého
porovnani. V piipadné pokud nelze timto zptisobem obvyklou cenu uréit, potom ma znalec
ur¢it 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 nazorem autora, ze:

,Pokud znalec pouzije pouze metodu piimého porovnani, dostane se do rozporu
s vymezenim ceny obvyklé v zakon€ o ocenovani. U vyznamné heterogennich typt majetku
neni totiz schopen pfimym porovnanim zohlednit podstatné skutecnosti, které maji na cenu
vliv, nebot mezi tyto patfi predev§im skuteCné vlastnosti pfedmétu posouzeni a skutecné
vlastnosti jeho okoli. Je to dano tim, Ze s heterogenitou vlastnosti substituti majetku se pfi
pfimém porovnani vyznamné snizuji moznosti veérohodné kvantifikace zjisténych rozdilt.
Navic moznosti porovnani jsou ¢asto limitovany velikosti mistniho trhu s majetkem, ktery by
byl alesponi zCasti porovnatelny. Pokud znalec pouzije dal§i vhodné metody, které dokazi
zohlednit skuteCné vlastnosti pfedmétu posouzeni, dostane se do rozporu s komentafem

.. ; (271
ministerstva ke stanoveni ceny obvyklé®

V SRN v souvislosti s vypracovavanim znaleckych posudkii stanovuje znalec
ve vétsiné€ piipadid pouze hodnotu trzni, ktera je vymezena zakonem a postup stanoveni této

hodnoty je upraven pravnimi predpisy.

Rozdil zakonné regulace v obou zemich spociva tedy v pfistupu feSeni znaleckého
problému. V CR je zakonem regulovan postup a metody v souvislosti s &elem znaleckého

271 KLIKA, Pavel a Robert KLEDUS. Teorie oceiiovdini nemovitych véci. Vysoké uceni technické v Brné,
Ustav soudniho inzenyrstvi, 2019, 1-131. ISBN 978-80-214-5743-0. Str. 37
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posudku. V SRN pravni upravy reguluji vlastni metody, pfiCemz rozhodnuti o jejich aplikaci
jsou prenechany na znalci v navaznosti na ucel posudku. V SRN je ustaleny standard, ze se
znalec pii zjiStovani trzni hodnoty se vyrovna se vSemi tfemi regulovanymi metodami tak,
aby vysledek jeho ohodnoceni byl maximalni moznou mérou podlozen a pozdeji bylo mozné
jeho prfezkoumani. Aplikaci vSech tfi metod vSak neznamena, ze pro urcité nemovitosti neni
nejvhodnéj§i jedna konkrétni metoda, nebot' pro aplikaci ostatnich metod nejsou napt.
dostupna relevantni data. Vybér nejvhodnéjsi metody vSak musi vzdy dasledné zdavodnit,
dolozit a pouzity postup zjiStovani hodnoty musi byt v souladu se zadkonnymi ptedpisy
apravidly. Ve vétSiné piipadd vSak znalec souCasné aplikuje vice nez jednu metodu
zjistovani hodnoty, nebot’ timto zpisobem si souCasné ovétuje plauzibilitu vysledku metody
primarné aplikované.

V CR zakon o ocefiovani stanovi aplikovat pro potieby ocefiovani v piipadé urdeni
ceny zjiSténé nakladovy zptisob nebo vynosovy zpusob nebo porovnavaci zptsob nebo jejich
kombinaci. P¥i ureni obvyklé ceny vychazi znalci v CR nejéastdji z Komentate k uréovani
obvyklé ceny a obvyklou cenu stanovi metodou piimého porovnani. Mimo zakon o ocenlovani
podle ucelu ocenéni potom znalci po dohodé se zadavatelem aplikuji i ostatni metody vedouci
k urCeni hodnoty trzni. V SRN pro vétSinu piipadi 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 zdkony stanovém systému regulace a ztoho plynoucich rozdilnych pfistupech
k ocenovani jednotlivych druhti 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 zakona o znalcich, se v CR rozumi podavani
znaleckych posudkt predevSim v fizeni pfed organy vetfejné moci, ale také v souvislosti

s pravnimi ukony fyzickych a pravnickych osob”"%.

Znaleckou cinnost v CR mohou vykonavat znalci zapsani do seznamu znalcu,
znalecké Gstavy zapsané do seznamu znaleckych ustavi a vyjimecné€ znalci ad hoc. Uzemni

platnost pro znaleckou ¢innost neni omezena.

Znalec vykonava znaleckou Cinnost v souladu se slozenym slibem a je povinen:

e dodrzovat pravni predpisy, vykonavat znaleckou Cinnost nestrané s vyuzitim vSech
svych znalosti a zachovavat mlcenlivost o skute¢nostech souvisejicich s vykonem
Cx .27
znalecké &innosti®” ,

e vykonavat znaleckou Cinnost fadné, ve stanovené lhaté, v oboru a odvétvi, pro které

. . 274
byli jmenovani”™,

5

, s e v27 ~7 v - N o
e vykonavat svoji Cinnost osobné”’”, piipadné si pfibrat konzultanta k posuzovani

diléich otazek™"®,
e pisemné poutit konzultanta o povinnosti ml&enlivosti*’’,
e pisemny znalecky posudek podepsat, pfipojit otisk pedeti®’®,
e vést znalecky denik®”’,

. ‘v v/ 5w , oo 22
e podat posudek, jestlize byl ustanoven znalcem v fizeni pied organy veiejné moci*™,

pokud neni z ukonu vylougen z diivodu podjatosti*'.

Znalec ma pravo na pozastaveni vykonu znalecké Cinnosti z vaznych divodu, ale

nejdéle na &tyfi roky**”. V nékterych zdkonem stanovenych piipadech miZe o pozastaveni

znalecké &innosti rozhodnout ministerstvo spravedinosti nebo predseda krajského soudu”.

72 Srov. § 1 zakona &. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo&nicich.
3 Srov. § 6 odst. 2 tamtéz.
74 Srov. § 8 tamtéz.

3 Srov. § 10 odst. 1 tamtéz.
776 Srov. § 10 odst. 2 tamtéz.
777 Srov. § 10a odst. 1 tamtéz.
7% Srov. § 13 tamtéz.

779 Srov. § 15 tamtéz.

0 Srov. § 12 tamtéz.

21 Srov. § 11 odst. 1 tamtéz.
%2 Srov. § 20 odst. 2 tamtéz.
3 Srov. § 20 odst. 1 tamtéz.
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Znalecky ustav podava posudek pouze pisemné, uvede v ném, kdo posudek
piipravoval a kdo pfipadné mize stvrdit spravnost posudku a podat vysvétleni pied organy
vefejné moci 2**. Za v&asné a fadné provedeni posudku odpovida ustav>® . Pro vykon znalecké
¢innosti znaleckych ustavu plati pfiméfené vSechna ustanoveni jako pro znalce zapsané do

s€znamu.

Ve vyjimecnych pfipadech pro potieby organi vefejné moci muze byt ustanovena
osoba, kterd neni zapsana do seznamu, ma dostatecné odborné predpoklady, aby podala

, 2
posudek, a s ustavenim souhlasi 86,

Za podani posudku mé znalec pravo na znale¢né. V pfipadé mimo fizeni pro organy
vefejné moci je odmena stanovena vzajemnou dohodou mezi znalcem a zadavatelem. V fizeni
pro organy vefejné moci je zpusob stanoveni znaleCného upraven zakonem o znalcich
a vyhlaskou o znalcich. ZnaleCnym se podle tohoto zakona rozumi souhrnné castka odmény
a nahrady nakladi. Odmeéna je uréena na zakladé odborné naroc¢nosti vyzadované k provedeni
znaleckého ukonu a na mnozstvi ucelné vynalozené prace a ¢ini 100,- K¢ az 350,- K¢ za
jednu hodinu prace. Tato odména muaze byt v odivodnénych piipadech zvySena, pfipadné

snizena.

Za porusSeni povinnosti spojenych s vykonem znalecké Cinnosti mize byt udélena
znalcim a znaleckym ustavam vystraha, pokuta nebo sankce vyskrtnuti se seznamu podle
zavaznosti prestupku”’. Pokuta mdZe byt ulozena i tomu, kdo by se neopravnéné vydaval za
znalce nebo znalecky ustav™®. V piipadé zavaznych pochybeni jsou znalci hmotn& odpovédni

podle ob&anského zakoniku®™, pfipadné i podle trestniho zakoniku®”.

Navrhovany stav

Pokud bude schvalen vladni navrh zékona, potom bude znalec jesté povinen:

e Dbyt pojistén pro piipad povinnosti nahradit Gjmu zptusobenou v souvislosti s vykonem

L xe .291
znalecké &innosti”’ ,

. , . . 0292
e zapisovat udaje do evidence posudki®**.

O pozastaveni opravnéni vykonavat znaleckou ¢innost ve vyjmenovanych pfipadech

wr ~ , , . , .. 2
by v pfipadé schvaleni navrhovaného zakona rozhodovalo pouze ministerstvo.>”

2% Srov. § 22 odst. 1 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo&nicich.
85§ 22 odst. 2 tamté7.

86 8 25 odst. 1 tamté7.

37 Srov. § 25a, 25b, 25¢ tamtéz.

88 § 252 odst. 2 tamté7.

%9 74kon &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik.

20 73kon &. 40/2009 Sb.. trestni zakonik.

#! Srov. § 22 odst. 1 vladni navrh zikona.

2 Srov. § 29 odst. 2 tamtéz.

23 Srov. § 13tamtéz.
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Za podani znaleckého posudku mé znalec pravo na znale¢né a podle vladniho navrhu
zakona se znaleCnym rozumi souhrnna ¢astka odmeény, nahrady hotovych vydaju a nahrady za
ztratu asu veetnd straveného na cesté”, piidemy znalci za vykon znalecké Ginnosti nalezi
odména ve vysi 300,- K& az 550,- K& v zavislosti na odborné narognosti vyzadované
k provedeni znaleckého ukonu a na mnozstvi uCelné¢ vynalozené prace. Ustanoveni vyhlasky
se pouzije piiméfené i pro zplusob urCeni a vysi znalecného pro znalecké kancelare a znalecké
ustavy, pfiCemz znaleckému ustavu nalezi za kazdou zapocCatou hodinu prace na vykonu
znalecké Ginnosti Gastka ve vysi 500,- K& az 750,- KE™°. V pfipadé mimo Fizeni organd
vefejné moci je odmeéna stanovena vzajemnou dohodou mezi znalcem a zadavatelem.
Sjednand nebo urcend odmeéna se zvySuje o Castku odpovidajici dani z pfidané hodnoty,

297

pokud je znalec platce z pfidané hodnoty™'. V oblasti sankci dochazi k navyseni finan¢nich

postiha.

7.2 Znalecka ¢innost ve Spolkové republice Némecko

Znalecka cCinnost neni v pravni upravé SRN jednoznaén€ vymezena a lze ji dovodit
z vSeobecnych pozadavka 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 m¢l pii své praci vyhnout jakymkoliv byt jenom naznakim podjatosti
a sva vyjadieni by mél formulovat jednozna&né a nezavadgjicim zpisobem.**®

e Pozadavek odborné zptisobilosti
Odborna zpusobilost znalce pfimo ovliviluje odbornou uroveri jim zpracovanych
posudkd 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 presvédeeni.*”’

e Pozadavek peclivého zpracovani
Znalec pii zpracovavani znaleckého posudku musi byt velmi svédomity a opatrny,
protoze hrubé chyby nebo hruba nedbalost mohou vést k narokiim na nahradu Skody

v znalci. %

4 Srov. §§ 30 nasl. tamtéz.

% Navrh vyhlagky o odméné, nahradé hotovych vydajii a nahradé za ztratu ¢asu véetné ¢asu straveného na cesté
za vykon znalecké Cinnosti.

26 Srov. § 2 odst. 3 tamtéz.

#7 Srov. § 31 odst. 6 tamtéz.

%8 Srov. Kleiber. Str. 184.

9 Srov. § 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€j osobni odpovédnost
a jeho pisemné vyhotoveni osobné podepisuje. Neni vSak vylouceno, aby si znalec
piizval konzultanty (pomocniky). Predpokladem 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 odmeéna. Pro privatni a mimosoudni
oblast zpracovavani znaleckych posudki plati zasada volného sjednéani vyse honoréie znalce
(znale¢ného) pi1 uzavirani smlouvy. V pifipadé, ze z jakéhokoliv diivodu nedojde ke sjednani
vys$e honorare, plati dle platné judikatury tzv. obvykla odména. Odména znalecké ¢innosti pii
zjistovani hodnoty nemovitosti byla upravena zdkonem o honoraiich architektii a inzenyria®’,
po novelizaci vsak tento zakon pro odménovani téchto znalcu ztratil platnost. Odmeénovani
soudem jmenovanych znalci se iidi zdkonem o odménovani znalcl, tlumocnika
a prekladateli.>” Predpokladem uplatnéni tohoto zdkona je objednavka némeckého soudu,
piicemz stejna pravidla jsou uplatiiovana pro odmeény znalci povérenych statnim
zastupitelstvim, finanénim ufadem, spravnim organem v piestupkovém fizeni, policie
a soudniho exekutora.’® Zakon se uplatiiuje vzdy s ohledem na piipadné doplitujici zemské
predpisy.®® Odmény znalci se uréuji dle vyse hodinového honoraie v jednotlivych
honoraiovych skupinéch.

Tab. 6: Odména znalce dle honorafové skupiny (vybér)*®

Honoraiova Honorar
skupina €/hod.(K&/Mhod*®)
4 80.- (2 048.-)
5 85.- (2176.-)
6 90.- (2 304.-)

Kazdému oboru znalecké ¢innosti je zdkonem piifazena piislusna honoraiova skupina.
Odmeéna znalce se pocita v plné vysi 1 ze zapocaté hodiny prace, piesahuje-li tato doba
30 minut.*®” Znalcim, ktefi jsou zaméstnani u ufadi statni spravy nebo jiné veiejné instituce

3% ¢ 839 BGB

st 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.

32 [VEG.

3% 8§ 1 IWEG.

304 8 26 odst. 3, cast 2 VwVIG.

3% ¢ 9 TWEG.

3% piepocteno primérnym kurzem Ceské narodni banky za obdobi &erven 2019.

307 § 8 odst. 2 JTWEG.
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a znaleckou ¢&innost provadi vramei svych pracovnich povinnosti’®, zvlastni odména

v

nenalezi

r

honoréiovou skupinou.

3% V nasledujici tabulce je uveden vybér oblasti ¢innosti znalce spolu s odpovidajici

Tab. 7: Honorafova skupina dle jednotlivych oborti ¢innosti znalce (vybér)*!?
¢. Obor ¢innosti Honorarova skupina
3 Staré zatéze a ochrana pudy 4
4.1 Stavebnictvi — planovani 4
43 Stavebnictvi — skody. pii¢iny $kod, stavebni prace 5
44 Stavebnictvi — stavebni materialy 6
Zjistovani hodnoty nemovitosti 6

7.3 Prakticky vykon znalecké ¢innosti v Ceské republice

Znaleckou &innost 1ze v CR chapat jako informaéni proces s témito prvky

piijem prvotnich informaci — znalec obdrzi zadani, véetné piipadnych otazek, na které
ma odpoveédeét,

transformace informaci — formulace znaleckého problému,

ziskavani informaci — jedna se o informace ve vztahu ke znaleckému objektu, piipadné
objekti; jedna se o informace piimé (podklady znaleckého posudku napi. ohledani
znaleckého objektu, méieni, fotodokumentace o vypis z katastru nemovitosti, stavebni
povoleni, kolauda¢ni povoleni, ndjemni 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 vysledku feseni znaleckého problému; feseni a zpracovani problému v ¢asti
posudek,

transformace informaci — pieformulovani zaveéri feSeni znaleckého problému do
srozumitelné podoby; uvedeni odpovédi na otazky,

piedani informaci — pfedani vypracovaného znaleckého posudku.

Nejdilezitéjsi informace o ocefiované nemovité véci ziskava znalec v CR z katastru

nemovitosti. Katastr nemovitosti je veiejny seznam, ktery obsahuje soubor udaji

3% Dle JWEG se netyka osob, které zastavaji cestné funkce ve statni spravé nebo samospravé.
3% 8 1 odst. 2 ¢ast 2 JTWEG.

*1° piiloha 1 k § 9 odst. 1 TWEG.
31 JANICEK, Premysl. Systémové pojeti vvbranych oborii pro techniky: hledani souvislosti : uc¢ebni texty.

Brmmo: Akademické nakladatelstvi CERM, 2007. ISBN 978-80-7204-554-9. Str. 98
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L v 12 v 1 , , - ’ I~ e -
o nemovitych vécech’?. Kazdy ma pravo do katastru nemovitosti nahliZet, pofizovat si pro

svoji potiebu vypisy, opisy, pfipadné ze sbirky listin zjistovat ceny nemovitych véci.*"?

Podklady znaleckého posudku, vcetné podkladd, které vedou znalce k presnéjsim
zavéram, je nutné jmenovité uvést v piislusné ¢asti znaleckého posudku, pficemz u kazdého

dokladu a podkladu je kromé jeho pfesného nazvu uveden zdroj a datum vydani.

Doklady a podklady pro ocenéni jsou zejména vypis z katastru nemovitosti, kopie
prislusné katastralni mapy, u starSich budov vypis z pozemkové knihy, cenova mapa
pozemku, je-li vydana, dokumentace skutecného provedeni staveb, stavebné pravni

o , , v , v 314
dokumentace, smlouvy a bfemena vaznouci na ocefiované nemovité véci.’

Zasadni vyznam maji pro znalce informace, které ziskd pfi mistnim Setfeni, a to
predevsim informace, které se tykaji skutecného stavu stavby a souladu skute¢ného stavu
s udaji z katastru nemovitosti, se stavebni dokumentaci skutecného 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 nejdilezit€jsi informace o nemovitosti zjistuje predevsim na rozdil od
CR z pozemkovych knih, do kterych je mozné nahlizet pouze z diivod zakonem urdenych,
pficemz zapis do pozemkové knihy smi ze zakona provadét pouze notar. Pokud existuji
rozdilné informace zji§téné v katastru nemovitosti a v pozemkovych knihach, napt. ve vymére
pozemku, potom ma rozhodujici vahu udaj vedeny v pozemkové knize. Pozemkova kniha
(ném. das Grundbuch) je vefejny ufedni registr, ve kterém jsou zapsany pozemky
a pozemkiim rovna prava vcetné vSech vlastnickych a jinych prav, ze kterych vyplyvaji
ptipadna bfemena a omezeni. Pozemkové knihy vedou pfislusné obvodni soudy, které plni
funkci pozemkovych ufadi. Pozemkové knihy jsou pfi splnéni zakonnych podminek
elektronicky pfistupné notafim, spravnim ufadim, soudim, vefejné jmenovanym
zemeémericum a dalsim opravnénym osobam. Ostatnim osobam je umoznén piistup, prokazi-li

o . 1
opravnény zajem v souladu se zakonem.>"

K zajisténi transparentniho pfehledu o trhu s nemovitostmi byly v jednotlivych zemich
SRN dle stavebniho zakona ustanoveny vybory znalci (ném. Gutachterausschliisse).*'®
Vybory znalct jsou od pocatku samostatné a nezavislé vybory, které provadi odhadovani
trznich hodnot zastavénych i nezastavénych pozemku, jakoz i prav vaznoucich na pozemcich.

Tyto podklady potom slouzi ke stanoveni hodnoty pozemkid i v pfipadé€ stanoveni vySe

312 § 1 zékona &. 256/2013 Sb., o katastru nemovitost (katastralni zakon).

13 Srov. vyhlagku &. 358/2013 Sb., o poskytovani udajii z katastru nemovitosti.

314 Srov. 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. 71.
°' GBO.

1% Srov. § 192 BauGB.
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odskodnéni nebo pro ocenéni bifemen na zakladé€ jinych pravnich predpisi. Vybory znalct
zjistuji a shromazd’uji realizované kupni ceny pozemku, které vyhodnocuji a na zakladé
vyhodnoceni potom stanovuji smérné hodnoty pudy (n€ém. Bodenrichtwerte) a ostatni udaje,
které se vazi k jednotlivym pozemktim, a to pfedevsim:
e Grokové sazby pronemovitosti (ném. Liegenschafiszinsscize) pro ruzné druhy
pozemk,
e koeficient vécné hodnoty (ném. Sachwertfaktoren), zvlasté pro pozemky s jedno
a dvougeneranimi domy,
e prepocitavaci 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 znalch ziskavaji kupni ceny =z databazi pfislusnych ufadd i z drazeb.
Povinnost predavat konkrétni informace je v SRN upravena zakonem. Dokonce i finan¢ni
ufady na vyzadani predavaji piislusné podklady z danovych fizeni zoblasti prodeje
nemovitosti. Na zakladé téchto dostupnych materialt s pfihlédnutim k riznému stavu
pozemku potom vybory znalct stanovuji smérné hodnoty pudy i pro zony zahrnujici uzemi se
stejnym zpusobem i stejnou intenzitou vyuziti, pfiCemz na zastavéné pozemky je pohliZzeno
jako na nezastavéné. Smérné ceny pudy se stanovuji ke konci kazdého druhého kalendainiho
roku, pokud neni zakonem urCeno jinak. Smémé ceny pozemkl jsou zvefejnovany
a sd€lovany pfislusnym finanénim afadim. Kazda fyzicka i pravnicka osoba pak muze od
piislusného vyboru znalci tyto podklady ziskat. Pokud se jedna o informace tykajici se
uritych pozemku, které jsou sd€lovany pouze ustn€, pak tyto jsou poskytovany obvykle
zdarma. V pripadé, Ze je pozadovano pisemné vyjadieni ke konkrétnim pozemkim, potom je
vymeéten spravni poplatek. V tomto pifipadé se vétSinou jednd o informace, které jsou
vyzadovany ostatnimi Gfady a organy statni spravy.
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Mistni piisobnost B vrchni vibory znalch
B vyméfovaci a katastrilni dfady [0 centrilni vybory znalci
[ okresy nebo samostatni mésta 77  pocet vybori znalci

] obce nebo sdruzeni obei

[ mésta se statutem spolkové zemé

443 Etvereénich kilometrii na jeden vybor znaled
233.700  obyvatelii na jeden vybor znalci

Obr. 10: Mistni piisobnost vyborii znalcti v SRN*"

Vedle vyborti znalct v oblasti vyssich spravnich celkll jsou ustanoveny vyssi vybory
znalci nebo centralni vybory. Jejich ukolem je zejména vytvaret 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 vyborta znalca, vysSich vybort i centralnich vybora,

e ke stanoveni ukolt pfedsedim znaleckych vybora,

e ke zfizeni a stanoveni ukolid jednotlivym pracovistim,

e ke zpusobu vedeni a vyhodnocovani databaze kupnich cen, cCetnosti urCovani
smérnych hodnot pidy a jejich zvefejiiovani,

e k predavani dat pozemkovym ufadim,

e k povérovani vybort znalct dal$imi ukoly,

e ke stanoveni odmény ¢lenim vybort znalca.

317 7droj mapy a udaji: 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. Pieklad 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 Cinnosti znalci nesou zakonnou hmotnou a trestni odpovédnost. V zakoné o znalcich jsou
taxativn€ vyjmenovany povinnosti znalce, kterych musi znalec pii své Cinnosti dostat.
V piipad€, Ze znalec pochybi, mize mu byt dle stavajici pravni Upravy udélena vytka,
finan¢ni postih v zavislosti na zavaznosti prestupku az do vySe 100 tisic K¢, pfipadné mu
hrozi sankce vyskrtnuti se seznamu znalci. Obdobné v pfipad€ znaleckych ustavi se jedna
o finan¢ni postih az do vySe do 200 tisic K¢ a pfipadna sankce vyskrtnuti se seznamu
znaleckych ustavi. Vladni navrh nového zakona ptredpoklada, ze pro dosazeni kvalitnéjsi
a daslednéjsi prace jmenovanych znalct je nejvhodnéjsim prostiedkem mirné navyseni vyse
odmén pifi znacném navySeni sankCnich postihl, a to i za zcela formalni nedostatky
znaleckych posudkii. Vladnim navrhem zakona urena vyse znalecného je s ohledem na
vysokou naroCnost prace znalci stale relativné nizka. Tato skuteCnost je ve spojeni
s vyraznym nardastem vysSe moznych sankci z pohledu autorky pro soucasné i budouci znalce
spiSe demotivujici nez motivacni.

V SRN v porovnani s CR je znaleckd &innost upravena vice zakony a platnou
judikaturou, pfi¢emz vSichni znalci vSech trovni jsou odpovédni za vysledky své znalecké
¢innosti a v piipadé zpusobeni Skody jsou povinni ji nahradit. Stejné tak neexistuji
v souvislosti se znaleckou ¢innosti zadné vytky ¢i financni postihy ve formé sankci tak, jak je
tomu v CR. Obecné pro znalce ani nevyplyva ze zakona povinnost pojisténi, a to ani pro
ustanovené znalce pod piisahou. V zgmu kazdého znalce v SRN je vykonavat znaleckou

¢innost v souladu s pravni upravou zodpoveédné, v€as a na co nejvyssi odborné urovni.

Nenahraditelny vyznam pro prakticky vykon znalecké ¢innosti potom autorka spatfuje
v existenci vyboru znalct, které poskytuji znalcim pfi jejich ¢innosti rozsahlou podporu.

Jako dobra praxe se autorce jevi existence pravidelné aktualizované centralni databaze
vSech realizovanych prodeji nemovitych véci, ktera by vyraznou meérou pfispéla 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
pred organy vefejné moci mize podavat znalecky posudek znalec nebo znalecky ustav.
V fizeni pted organy verejné moci mize znalec podat znalecky posudek i Gstné, nadiktovanim
do protokolu, v ostatnich ptipadech podava znalec znalecky posudek vzdy pisemné. Znalecké
ustavy podavaji znalecky posudek vzdy ve formé pisemné. Nalezitosti znaleckého posudku
jsou upraveny zakonem o znalcich a vyhlaskou o znalcich.

Z hlediska struktury v souladu s vyhlaskou o znalcich musi mit znalecky posudek tyto
dulezité nalezitosti:
e nalez

e a posudek3 18

Z hlediska forméalniho v souladu s vyhlaskou o znalcich musi byt pisemny znalecky
posudek:
e sedit, jednotlivé strany ocislovany, seSivaci Snurka pfipevnéna k posledni strané
posudku a preti§téna znaleckou peéeti®'’,
e opatien na posledni strané znaleckou dolozkou a ¢islem polozky, pod kterou je ukon
zapsan ve znaleckém deniku® 20,
e podepsan, k podpisu musi byt pfipojen otisk peceti**'.

Doporucena osnova znaleckého posudku je uvedena napt. v publikaci , Soudni
s v , rc322 - , s
inZenyrstvi“**a je nasledujici:
e titulni strana,
e nalez

e aposudek.

Na titulni strané se uvadi Cislo znaleckého posudku a identifikace:

e ocenované nemovité veci,

e objednatele posudku,

18§ 13, odst. 2 vyhlasky & 37/1967 Sb., k provedeni zak. ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumoé&nicich.
19°8 13, odst. 3 tamté?.

3208 13, odst. 4 tamté?.

321§ 13 zdkona &. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo&nicich.

322 Srov. BRADAC, Albert, Miroslav KLEDUS a Pavel KREJCIR. Soudni znalectvi. Bmo: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2010. ISBN 978-80-7204-704-8. Str. 99 nésl.
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znalce,

datum mistniho Setieni,

datum, ke kterému je proveden odhad,
ucel,

zvlastni pozadavky objednatele,

datum dohotoveni posudku.

Nalez je souhrn podkladl, ze kterych znalec vychazi a ke kterym piihlizi pfi

zpracovani znaleckého posudku, metodika soudniho inzenyrstvi tyto podklady cleni na

podklady znalecky objektivni a znalecky subjektivni.

Doporucena struktura znaleckého posudku dle publikace prof. Janicka je nasledujici:

formulace znaleckého problému (problému),
formulace cila feseni znaleckého problému,
specifikace pouzitych znaleckych metod,
analyza vysledk feSeni znaleckych problém,
syntéza vysledku 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:

Gplny, pravdivy a prezkoumatelny’>>,

kromé odavodnénych pfipadi zpracovan v souladu s obecné uznavanymi postupy
a standardy daného oboru a odvétvi***,

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 podob& musi byt podepsano
elektronickym podpisem, musi byt pfipojen kvalifikovany certifikat pro elektronicky

podpis a musi byt opatien elektronickym &asovym razitkem.**®

Uginnosti navrhu zakona dojde nové k:

definovani divodua pro odmitnuti vypracovani znaleckého posudku pro organy vetejné
moci,

zavedeni metodologickych standardd a postupt pro vypracovani znaleckého posudku,

roz§ifeni moznosti pausalnich nahrad, v€etné moznosti uctovani DPH,

23§98,
24§98,
25897,
26§97

odst. 1 vladniho navrhu zakona.
odst. 5 tamtéz.
odst. 1 tamtéz.
odst. 2 tamtéz.
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e elektronické evidence znaleckych posudku, vCetn€ uvedeni vyse znale¢ného,

e provadéni revize znaleckych posudki, pficemz organ dohledu by byl opravnén
posuzovat vécnou spravnost znaleckého posudku,

e posileni role poradnich sbort, pfedevsim pfi revizi znaleckych posudkd,

e povinnosti uchovat stejnopis znaleckého posudku nejméné po dobu 10 roku ode dne

podani znaleckého posudku.**’

Znalecky posudek podle navrhu zakona musi obsahovat tyto naleZitosti**:

e titulni stranu,

e zadani,

e vycet podkladu,

e nalez,

e posudek

e odavodnéni,

e zavér,

e piilohy, pokud je mozné,
e znaleckou dolozku,

e otisk znalecké peceti.

Znalec je povinen zapsat udaje podle tohoto zakona do evidence posudkd.**’Spraveem
evidence posudk? je ministerstvo.**

K navrhu zakona k ¢asti tykajici se znaleckého posudku stanovi ministerstvo
vyhlaskou:
e zpusob provedeni znaleckého tkonu a nalezitosti znaleckého ukonu, uzivani znalecké
peceti a znalecké dolozky,
e postup pfi zpracovani znaleckého posudku a jeho nalezitosti,

e zpusob vedeni evidence posudki.

8.2  Znalecky posudek v SRN
Podle zadavatel se v SRN rozliSuji dva typy znaleckych posudkt. Znalecky posudek,

jehoz zadavatelem je soukroma osoba nebo soukroma instituce, pfipadné vetejna korporace,
a znalecky posudek, jehoz zadavatelem je soud. V fizeni pfed soudem muze znalec podat
posudek ustni, nadiktovanim do protokolu, nebo pisemny, v ostatnich pfipadech pouze
pisemny. Pokud je znalec jmenovan soudem je jeho ukolem objasnit fakta v piisluSném

soudnim fizeni nebo poskytnout posouzeni.

327
328

§ 27, odst. 3 vladniho ndvrhu zdkona.
§ 28, odst. 2 tamtéZ.
329829, odst. 2 tamtéz.
330829, odst. 1 tamtéz.
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Znalecké posudky jsou podle vSech pravidel zpracovavany na zakladé zadani
zadavatele, priCemz znalec se predev§im soustfeduje na ucel, ke kterému ma znalecky
posudek slouzit, aby nemohlo dojit ke zneuziti znaleckého posudku k jinému G&elu.**' V SRN

se vztahuje na znalecké posudky autorsky zakon.**>

Znalecky posudek musi kromé souboru vstupnich udaju a zjiSténych informaci
o predmétu posudku obsahovat i popis a zdivodnéni procesu, ktery znalce vedl k pouziti
jedné Ci vice metod zjistovani hodnoty a vyCerpavajici zdivodnéni, jak a z jakych vysledka
zjistovani znalec vyvodil konecnou trzni hodnotu. Zdivodnéni pfitom musi byt ve vsech

Castech prezkoumatelné, aby bylo mozné zpétné sledovat myslenkovy pochod znalce.

V ptipadé, ze ve znaleckém posudku ma znalec odpovidat na otazky, 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 odivodnéng.

Presny obsah ani struktura znaleckého posudku (posudku) nejsou zadnymi pravnimi
predpisy v SRN jednoznac¢né upraveny, plati pouze vSeobecné zakonné 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 zakona (znalec pod pfisahou) povinen zpracovat posudek nestranné
a podle svého nejlepsiho védomi a presvéddeni.™ V posudcich musi znalci uvadét
vSechny dostupné zdroje informaci a poznatkd. V pfipad€, Zze znalci jsou nedostupné
vSechny relevantni udaje o podstatnych vlastnostech predmétu, u kterého zjist'uje jeho
hodnotu, musi tuto skute¢nost do posudku uvést. Pfikladem mohou byt napft.
u pozemkd staré zatéze, které se zjisti az pii realizaci stavebnich praci.***

e Pozadavek peclivého zpracovani
Znalec pii zpracovavani znaleckého posudku musi byt velmi svédomity a opatrny,
protoze hrubé chyby nebo hruba nedbalost mohou vést k narokiim na nahradu Skody
v znalei.™ Velky diraz v souvislosti s vypracovanim posudku je kladen na mistni
Setfeni. Pfesnost zavért v posudcich zavisi na skutec¢nostech, které znalec zjistil nebo
pii peclivém postupu mohl zjistit. U zjiSténych skutecnosti znalec pracuje 1 s tzv.
navaznymi skutecnostmi (ném. Ankniipfungstatsachen), které vychazeji z dokazovani
v soudnim procesu, popiipadé z obsahu soudniho spisu.™*® V piipads, Ze jsou zavéry

znalce 1 pres veSkerou péci zatiZzeny jistou mirou nepiesnosti, je nutné, aby znalec tuto

3! Srov. Kleiber. Str. 183 nasl.
32§ 2 UrhG.

33 Srov. § 410 ZPO.

3% Srov. Kleiber. Str. 186 nasl.
333 § 839 BGB.

336 Srov. Kleiber. Str. 188.
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7T px: ’ ;v ey
1.7 PHi vykonu znalecké Cinnosti je &asto

miru nepfesnosti ve svém posudku uved
znalec konfrontovan s riznymi zdroji informaci ve vztahu k ohodnocovanému
pfedmétu, jejichz vypoveédni hodnota se zna¢né lisi. VSechny tyto okolnosti musi
znalec do posudku uvést a velmi peclivé zvazit, jak sinformacemi ve vztahu
k ohodnocovanému predmétu nalozi. 'V pfipadé, ze znalec zpracovava revizni
posudek, je od ného ocekavano, ze diivejsi posudky nejprve podrobi odpovidajici
analyze a dolozitelnymi a prezkoumatelnymi argumenty vysledky téchto posudku
zkoriguje, piipadné tyto vysledky potvrdi.**®
e Pozadavek na prehlednost a transparentnost posudku
Pozadavek prehlednosti posudku znalec naplni systematickym, jednoznacnym
a prehlednym clenénim posudku, které je doplnéno uzitim spravné a homogenni
terminologie, racionalni a pfezkoumatelnou argumentaci a logickymi zavéry.
SouCasné musi byt posudek napsan tak, aby byl srozumitelny odborné i laické
vefejnosti. V pfipadé, ze znalec pouziva odborné technické vyrazy, mély by tyto byt
v posudku vysvétleny. Pokud znalec odpovida na otazky, je velmi dulezité, aby
odpoveédi byly zcela jednoznacné a dostatecné objasfiovaly danou problematiku
a nevyvolavaly potfebu otazek dalSich. V pfipadé 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 piilozenych podkladi musi byt zfejmé i existujici prava tietich osob,
ptipadné dalsi omezeni nebo zatéze.
Transparentnost posudku zajisti znalec uvedenim vSech zdroji pouzitych dat
a informaci. VSechny postupy a tvahy znalce musi byt v posudku vycerpavajicim
zpusobem popsany tak, aby byly bez vyjimky prezkoumatelné.
e Pozadavek na fadné zdivodnéni
Adekvatni zdivodnéni znaleckého posudku je naprostym zakladem kazdé znalecké
¢innosti. Nejde pouze o to, aby byl posudek spravny ve svych zavérech, ale musi
predevs§im obsahovat fadné a vyCerpavajicim zpusobem objasnény postup i zaveéry
znalce tak, aby posudek byl pro kazdého srozumitelny a pifezkoumatelny. Posudek je
pokladan za vadny, uvadi-li nepfezkoumatelny vysledek. Znalec v posudku musi
predevsim racionalni argumentaci zdavodnit pouZzitou ¢i pouzité metody zjiStovani
hodnoty, spravny vybér a kompletnost vstupnich dat a informaci, postup feSeni
zadaného ukolu a interpretaci vysledkd. Posudky vypracované vybory znalci pro
zjistovani hodnoty pozemku nejsou v tomto ohledu vyjimkou a musi spliiovat v§echny
vyde uvedené pozadavky.**’

37 Srov. BAYERLEIN, Walter a Klaus G. AURNHAMMER. Praxishandbuch Sachverstindigenrecht.
4., vollstindig tiberarbeitete Aufl. Miinchen: C.H. Beck, 2008. ISBN 978-3-406-56865-7. Str. 456 nasl.
3% Srov. Kleiber. Str. 190 nésl.
39 Srov. Kleiber. Str. 192 nésl.
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8.3 Diléi analyza vysledku — znalecky posudek

Pro kvalitu zpracovavanych znaleckych posudki jsou rozhodujici nejenom zakonem
stanovené nalezitosti, ale i odborna urover znalct, jejich profesionalni pfistup a v neposledni
radé jejich motivace, ktera je do jisté miry pfimo umérna vys$i odmeény a nepifimo umeérna
hrozicim sankcim. Ke zkvalitnéni prace znalct v CR by vedlo jednoznatné vymezeni uzitych
odbornych pojmt a také neomezovani aplikace metod ureni obvyklé ceny a v neposledni
fadé také vytvoreni centralni databaze podkladi potfebnych k ocefiovani nemovitych véci,
ktera by obsahovala aktualizované relevantni udaje, se kterymi by znalci pracovali pfi
zpracovavani znaleckych posudkd.

Kontrola znaleckych posudkd, tak jak predpoklada vladni navrh zakona, ma vést ke
kontrole odborné trovné vSech jmenovanych znalct, coz je dle autorky znacné netcinné,
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 predpokladanych
reviznich posudku a tak je pravdépodobné, ze by se jakakoliv kontrola znaleckych posudka
omezovala pouze na kontrolu splnéni predepsany formalnich nalezitosti, za které navrh

zakona predepisuje sankce.
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9 VYHODNOCENI VYSLEDKU DIiLCiCH ANALYZ

Soustavu ocefiovaciho znalectvi v obou statech ovliviiuje piedevSim platné pravni
predpisy, které v mnoha pfipadech urcuji do detailu procesy, které v soustavé probihaji.
Z tohoto hlediska je v obou statech situace obdobna. Navic v Ceské republice je v soutasné
dobé projednavan vladni navrh zékona o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych
Gstavech. Pii zpracovavani vladniho navrhu tak mélo Ministerstvo spravedlnosti Ceské
republiky jedineCnou moznost vyslySet vSechny vécné odborné fundované pripominky
a podndty odborné vefejnosti. Schvalovani navrhu zakona v Poslanecké snémovné PCR
doprovazelo témér dvé sté pozménovacich navrhi, které vSak v zadné formé€ nemohou zménit
princip navrhovaného zakona. Senat PCR navrh zakona zamitnul a vratil ho Poslanecké
snémovné PCR k novému projednani. Tyto skutetnosti nesvédéi o tom, Ze by byl navrh
zakona piipraven s dostate¢nou odbornou péci. Dobrou praxi se proto autorce jevi, aby pii tak
dilezitém aktu, jakym bezesporu piiprava tak dalezitého navrhu zakona je, byla odborna
vefejnost vyslySena a aby k procesu piipravy navrhu zakona byly pfizvani vysoce odborné
erudovani zastupci univerzitnich pracovist’ tak, aby principy nového zakona eliminovaly vSse
prezité a vSe, co se dosud v praxi neosvedcilo, a pozvedly na zaklad€ vSech poznatkt v oboru

celou soustavu ocefiovaciho znalectvi na novou vyssi troven.

Bezesporu nejdilezitéj§im prvkem celé soustavy oceniovaciho znalectvi je osoba
znalce, ktery znaleckou cinnost formou vypracovavani znaleckych posudka prakticky
provadi. Z dil¢ich zavért analyzy subjekti opravnénych k oceriovani majetku v kapitole 4.3,
diléich zavérd v kapitole 7.5 a v kapitole 8.3 vyplyva, Ze situace v Ceské republice v této
oblasti trpi jistymi nedostatky a mé ziejmy potencial k pozitivnim zménam. VySe zmifiovana
pravni uprava ovliviiuje profesni zivot znalce zasadnim zplsobem. V této souvislosti vidi
autorka dobrou praxi v moznosti profesniho ristu odhadci a znalci tak, jak existuje ve
Spolkové republice Némecko. Moznost stat se znalcem by neméla byt dle nazoru autorky
zavisla na jmenovani ministrem spravedlnosti nebo povéfenym piedsedou krajského soudu,
ale méla by byt v gesci odbornych instituci, jakymi jsou v Ceské republice predevsim
univerzitni ustavy, resp. prislu§na vysokoskolska pracovisté. Soudy by pak mély moznost
jmenovat vysoce odborné erudované znalce pro jednotlivé pripady. Stejné€ tak dobrou praxi
vidi autorka v tom, ze ve Spolkové republice Némecko musi ustanoveni znalci periodicky

prokazovat odbornou zpusobilost a ucast na prabézném vzdelavani v oboru.

Samostatnou kapitolou je otazka odmén znalci, tedy tzv. znaleéného. Dle nazoru
autorky by znalci v Ceské republice neméli podléhat vyrazné negativni motivaci, ale méli by
byt motivovani predev§im moznosti odborného ristu spojeného s perspektivou adekvatni
odmény za kvalitné odvedenou praci. Znalci zpracovavaji znalecké posudky v mnoha
pfipadech pro soudy, resp. pro potifebu soudniho fizeni, a kromé hlubokych odbornych
znalosti musi disponovat také rozsahlymi znalostmi prava. Autorka za dobrou praxi proto
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povazuje stav, kdy vysoce odborné erudovany znalec je co do vySe odméfiovan na urovni
odmeén pravnich zastupca, pro které mnohdy znalecké posudky zpracovava.

Pro realizaci znalecké Cinnosti v urCitém jazykovém prostiedi je zcela nezbytné
jednoznacné vymezeni zakladniho vyznamu v oboru uzivanych pojma tak, aby nemohlo dojit
pii zpracovavani znaleckych posudki a pii interpretaci jejich vysledkt k jakymkoliv
nejasnostem ¢i nepiesnostem. Za dobrou praxi autorka povazuje sjednoceni v oboru
uzivanych pojmu, resp. sjednoceni vyznamu jednotlivych pojmd, s doporucenimi
Mezinarodnich ocefiovacich standardt. Jako priklad jiz autorka uvedla, Ze v oblasti oceriovani
je potiebné piidrzet se bez vyhrad vyznamu slov cena a hodnota. V ramci dobré praxe je
potom nanejvy§ vhodné vyznamy jednotlivych uZzivanych pojmi jednoznacné

a vyCerpavajicim zpisobem vymezit pravné zavaznym piedpisem.

Zakladni naplni prace znalce je vypracovavani znaleckych posudkii. V ramci této
prace uvazujeme jen o posudcich ocenujicich nemovité véci. Na pocatku vzdy ptichazi zadani
ucelu vypracovani konkrétniho posudku, popiipadé doplnéné o konkrétni otazky. Podle ucelu
posudku znalec zvoli dalsi postup vedouci k naplnéni zadani. Soucasné tim zvoli zpusob
urCeni zadané ceny, pfipadné hodnoty nemovité véci. DalSim krokem znalce je ziskani
relevantnich podklada potiebnych k vypracovani posudku, a to vCetné mistniho Setfeni.
Problém vznika v okamziku, kdy je v souladu se zadanim posudku znalec zadkonem nucen
pouzit konkrétni metodu, pro jejiz aplikaci vSak nema dostatek relevantnich a aktualnich
podkladi, takze dle doporuceni Komentate k urCovani obvyklé ceny urci jedinym zakonnym
zpusobem cenu zjiS§ténou. Ta vSak nemusi odpovidat skutenému stavu realitniho trhu
v misté. Dalsi dobrou praxi autorka spatfuje ve vétsi volnosti znalc pfi vybéru vhodnych
metod kurceni skutecné hodnoty ocenované nemovité véci tak, aby vysledky znaleckych
posudkt se co nejvice blizily realité a také, aby pfi oceriovani jedné nemovité véci dochazeli
razni znalci vzdy ke srovnatelnym vysledkiim. Autorka ma tedy za to, Ze v soucasné dobé je
ocenovaci vyhlaska piili§ omezujici a neumoziuje znalcim dostateCny prostor pro vyuziti
jejich profesnich znalosti a zkuSenosti, pfedevS§im z oblasti aktualniho realitniho trhu. A za
dal§i dobrou praxi autorka povazuje predevS§im existenci organizaci, obdobu némeckych
vybora znalct, které by prubézné zajistovaly vedeni aktualnich databazi vSech dostupnych
a pro kvalitni znaleckou ¢innost nezbytnych udaju a které by znalcim poskytovaly predevs§im
informacni podporu.

U znaleckych objektd je potieba brat v uvahu piedevS§im rozdilny pfistup v obou
statech predevSim pii vymezeni pojmu majetek. Z pohledu autorky se Cesky
pfistup k vymezeni majetku jevi jako vhodnégjsi praxe, nebot sam objekt ocefiovani ma
zvlasté v pripadé pozemku svoji trvalou fyzickou podstatu, kdezto pravni vtahy jsou jiz ze své
podstaty doCasné a mohou se zasadnim zpusobem 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 podminkach
CR a navrhnout vhodné opatieni, ktera by mohla piispét k rozvoji znalectvi se zvlastnim

dirazem na feSeni problému spojenych se stanovenim sménné hodnoty nemovitych véci.

Autorka pfi feSeni jednotlivych ukolti aplikovala komplexné srovnavaci analyzu
podminek pro praci znalcti a odhadcli nemovitosti ve Spolkové republice Némecko, ktera
dosud nebyla pro tuto oblast pouzita. Pfitom takovéto analyzy jsou v oboru oceniovani
potfebné predevsim v ramci Evropské unie, nebot' zde chybi jednotné metody ocetiovani,
existuje nejednotnost v odborném nazvoslovi a i v mnoha pfistupech pretrvava urcita
nekompatibilita. Jedna se o velmi slozitou problematiku, kterou autorka v této praci tesila
vyuzitim systémového pfistupu k feSeni takto naro€ného problému. Praveé proto, ze se autorka
jako jedna z prvnich v této oblasti pokusila feSit vytyCené ukoly aplikaci systémového
pfistupu, rozdélila svoji praci vice kapitol s cilem usnadnit ¢tenafi orientaci v problematice
s tim, ze kapitoly zabyvajici se analyzou konkrétnich prvkid ocenovaciho znalectvi ukoncila
dil¢imi analyzami vysledku.

Velkou komplikaci se hned z pocatku projevila nejednotnost ve vyznamech odbornych
pojmu, ktera autorce vyrazné€ ztézovala praci s rozsahlou némeckou literaturou a s pravnimi
predpisy obou zemi. Autorka se vsSak tyto komplikace snazila eliminovat Cetnymi
konzultacemi pfi svych stazich ve Spolkové republice Némecko a stalou 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 pfinos své prace autorka vidi predev§im v objasnéni pojmu pouzivanych
pfi oceniovani v obou zemich, v objasnéni rozdilnosti v pfistupu k ocefiovani nemovitosti
s dirazem na aplikaci ocenovacich metod v rozdilném pravnim prostiedi, v objasnéni
rozdilnosti pravniho pohledu na majetek a v neposledni fadé ve zmapovani pravnich predpisa
ovliviiujicich znaleckou ¢innost ve Spolkové republice Némecko, a to vsSe i ve svétle dosud
projednavaného vladniho néavrhu zakona o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych

ustavech.

Novost své prace autorka spatfuje predevsim ve strukturovaném pohledu na znaleckou
¢innost, ktery pfinasi moznost formovat zpusob, jakym je mozné pracovat se soubory
informaci a tyto porovnavat tak, aby mohly byt zohlednény vSechny podstatné faktory.

Prakticky pfinos ma prace pro znalce a dalsi odborniky, pfed kterymi stoji ukol
ocefiovat nemovité véci pro zahranini 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. Kone¢né nejenom pro zahrani¢ni investory mohou znalci vyuzit zahranicni
ocenovaci metody k ovéfeni plauzibility vlastnich vysledka. Prace pfinasi uceleny nahled na
némecky piistup k ocefiovani nemovitosti, ktery je piipadné mozné v praxi vyuzit i v Ceské
republice.

Ptinos pro pedagogiku ma tato prace predevsim v tom, ze studujicim daného oboru
predklada uceleny nahled na porovnani ocefiovaci praxe v Ceské republice a ve Spolkové
republice Némecko, obeznamuje studenty s pravnimi predpisy v dané oblasti, metodami
ocefiovani, 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, potifebné pro smysluplné absolvovani staze.

Autorka na tomto misté vi, ze kdyby tuto praci zacinala sepisovat nyni, jeji text by byl
obsazngjsi a obsahoval by dalsi a hlubsi poznatky z dané problematiky. Presto je presvédcena,
ze svoji praci pfidala alespori maly kaminek do cesty, kterou svoji vysoce odbornou praci
usilovné po dlouhou dobu dlazdi pracovnici Ustavu soudniho inZenyrstvi VUT v Bmngé.
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Artikel 7 des Gesetzes vom 22. Dezember 2015 (BGBI. I S. 2565) gedndert worden ist.
Dostupny také z: https://www.gesetze-im-internet.de/partgg/.

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Pfandbriefgesetz (PfandBG) in der Fassung
der Bekanntmachung vom 22. Mai 2005 (BGBI. I S. 1373), das zuletzt durch Artikel 7
des Gesetzes vom 25. Mérz 2019 (BGBI. I S. 357) gedndert worden ist.

Dostupny také z: https://www.gesetze-im-internet.de/pfandbg/.

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Gesetz iiber die Preisstatistik (PreisStatG) in
der im Bundesgesetzblatt Teil III, Gliederungsnummer 720-9, veroffentlichten bereinigten
Fassung vom 9. August 1958, das zuletzt durch Artikel 71 des Gesetzes vom 8. Juli 2016
(BGBI. I S. 1594) gedndert worden ist.

Dostupny také z: http://www.gesetze-im-internet.de/preisstatg/.

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Partnerschaftsregisterverordnung (PRV) in

der Fassung der Bekanntmachung vom 16. Juni 1995 (BGBI. I S. 808), die zuletzt durch
Artikel 5 Absatz 3 des Gesetzes vom 10. November 2006 (BGBI. I S. 2553) gedndert worden
ist. Dostupné také z: http://www.gesetze-im-internet.de/prv/.
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BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Strafgesetzbuch (StGB) in der Fassung

der Bekanntmachung vom 13. November 1998 (BGBI. I S. 3322), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 22. Mérz 2019 (BGBI. I S. 350) gedndert worden ist.

Dostupny také z: https://www.gesetze-im-internet.de/stgb/.

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Strafprozefordnung (StPO) in der Fassung

der Bekanntmachung vom 7. April 1987 (BGBI. 1 S. 1074, 1319), die zuletzt durch Artikel 3
des Gesetzes vom 18. April 2019 (BGBI. I S. 466) gedndert worden ist.

Dostupné také z: https://www.gesetze-im-internet.de/stpo/.

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts
(Sachwertlinie — SW-RL) in der Fassung der Bekanntmachung vom 5. September 2012
(BAnz AT 18.10.2012 B1). Dostupna takeé z: https://www.jurion.de/gesetze/sw_rl/.

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Urheberrechtsgesetz (UrhG) in der Fassung

der Bekanntmachung vom 9. September 1965 (BGBI. I S. 1273), das zuletzt durch Artikel 1
des Gesetzes vom 28. November 2018 (BGBI. I S. 2014) geandert worden ist.

Dostupny také z: https://www.gesetze-im-internet.de/urhg/.

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Gesetz gegen den unlauteren Wettbewerb (UWGQG)
in der Fassung der Bekanntmachung vom 3. Marz 2010 (BGBI. I S. 254), das zuletzt durch
Artikel 5 des Gesetzes vom 18. April 2019 (BGBI. I S. 466) gedndert worden ist.

Dostupny také z: https://www.gesetze-im-internet.de/uwg_2004/

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Verdienststatistikgesetz (VerdStatG) in

der Fassung der Bekanntmachung vom 21. Dezember 2006 (BGBI. I S. 3291), das zuletzt
durch Artikel 13 des Gesetzes vom 28. Juli 2015 (BGBI. I S. 1400) gedndert worden ist.
Dostupny také z: http://www.gesetze-im-internet.de/verdstatg/.

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Gesetz tiber 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 europdische 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. Miarz 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) gedndert 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. Mérz 2014. Dostupna také z: http://www.verwaltungsvorschriften-im-
internet.de/bsvwvbund_20032014 _SW11412443.htm.

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Verwaltungsverfahrensgesetz (VwV{G) in

der Fassung der Bekanntmachung vom 23. Januar 2003 (BGBI. I 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 III, Gliederungsnummer 403-1, veroffentlichten bereinigten
Fassung, das zuletzt durch Artikel 4 des Gesetzes vom 5. Dezember 2014 (BGBI. I 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. Méarz 2006 (BAnz. Nr. 108a vom 10. Juni 2006).
Dostupné také z: https://www.jurion.de/gesetze/wertr_2006-1/.

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND: Wohnfldichenverordnung (WoF1V) in
der Fassung der Bekanntmachung vom 25. November 2003 (BGBI. I 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. I S. 2404), das zuletzt
durch Artikel 126 der Verordnung vom 31. August 2015 (BGBI. I S. 1474) geédndert 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 I S. 431;

2007 I S. 1781), die zuletzt durch Artikel 1 des Gesetzes vom 31. Januar 2019 (BGBI. 1 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 III, Gliederungsnummer
310-14, veroftentlichten bereinigten Fassung, das zuletzt durch Artikel 9 des Gesetzes
vom 24. Mai 2016 (BGBI. I S. 1217) gedndert worden ist.

Dostupny také z: https://www.gesetze-im-internet.de/zvg/

BUNDESREPUBLIK DEUTSCHLAND. DER INDUSTRIE- UND HANDELSKAMMER
FURMUNCHEN 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


http://www.verwaltungsvorschriften-im-
http://internet.de/bsvwvbund_200320
https://www.gesetze-im-internet.de/vwvfg/
https://www.gesetze-im-internet.de/woeigg/
https://www.jurion.de/gesetze/wertr_2006-l/
https://www.gesetze-im-internet.de/woflv/
https://www.gesetze-im-internet.de/wobindg/BJNR009540965.html
https://www.gesetze-im-internet.de/zpo/
https://www.gesetze-im-internet.de/zvg/
https://www.ihk-
http://muenchen.de/ihk/documents/Service/Sachverst%C3%A4ndiger/sachverstaendigenordnung.pdf

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-OJD-ORG/32, o spravnim fizeni ve vécech znalca

a tlumocnika a o nékterych dalSich otazkach, pfiloha ¢. 10. Dostupna také z:
https://static.kstcr.cz/data/uploaded/7zi0pf78n82pqgvmyheimwuh7hqpo6/instrukce-msp-8-
2017-a-prilohy.pdf.

CESKA REPUBLIKA, MFCR, 2014. Komentaf k uréovani 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.

Navrh vyhlasky o odméné, nahradé hotovych vydaji a nahrade€ za ztratu Casu vCetné Casu
straveného na cesté za vykon znalecké ¢innosti z roku 2017.

Vyhlaska ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zak. ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tltumocnicich.
Vyhlaska ¢. 358/2013 Sb., o poskytovani tidaju z katastru nemovitosti.

Zakon €. 40/2009 Sb., trestni zakonik.

Vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zakona o oceniovani majetku.

Zakon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich.

Zakon ¢. 40/1964 Sb. obc¢ansky zakonik.

Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik.

Zakon ¢. 140/1961 Sb., trestni zakon.

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenlovani majetku, s aktualni 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., zakon 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/.

Grofe Kreisstadt Waldshut-Tiengen [online]. Buhlerzell: 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/fachbeitracge/detail-fachbeitraecge/artikel/sachverstaendigenrecht-
themenfelder-gestern-heute-und-morgen-17519.html.

Seznam znaleckych oborti a odvétvi pro vykon znalecké Cinnosti 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 natizeni ¢. 106/1947 Sb. z. an. a vl. naf. €. 163/1947 Sb. z. a n. Dostupné z:
https://www.epravo.cz/vyhledavani-aspi/?Id=15657&Section=1&IdPara=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 kancelafe v CR a SRN

Tab. 2: Prehled zakladnich znaleckych objektt

Tab. 3: Prehled zakladnich pojma souvisejicich s ocenovanim

Tab. 4: Prehled pojmi souvisejicich se zjistovanim hodnoty v SRN

Tab. 5: Porovnani ocefiovacich metod v CR a v SRN

Tab. 6: Odmeéna znalce dle honoratové skupiny (vybér)

Tab. 7: Honorarova skupina dle jednotlivych oborti ¢innosti znalce (vybér)
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16 SEZNAM OBRAZKU

Obr. 1:

Obr. 2:

Obr. 3:

Obr. 4:

Obr. 5:

Obr. 6:

Obr. 7:

Obr. 8:

Obr. 9:

Podmnozina systému veli¢in )’ (Q)

Zdroj.: JANICEK, Piemysl. Systémova metodologie: brana do reseni
problémii. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2014. ISBN 978-80-7204-
887-8. Str. 60-A. Pivodni obr. 20-A graficky upraven autorkou.

Znalectvi jako strukturovany objekt v CR

Zdroj: KLEDUS, Robert. Obecnd metodika soudniho inzenyrstvi. Brno:
Vysoké udeni technické v Brng, Ustav soudniho inzenyrstvi, 2012. ISBN 978-
80-214-4551-2. Str. 14. PGvodni obr. 1.1 graficky upraven autorkou.

Prehled certifikaci HyperZert

Zdroj: HyperZert [online]. Berlin: HyperZert, 2019 [cit. 2019-04-17].
Dostupné z: https://www.hypzert.de/

Puvodni schéma graficky upraveno a text preloZen autorkou.

Schéma prabéhu stanoveni obvyklé ceny v CR porovnavacim zpiisobem —
piimé porovnani

Zdroj: BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceriovani nemovitych véci. I. vydani.
Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o. Brno, 2016.

ISBN 978-80-7204-930-1. Str. 354.

Schéma prabéhu stanoveni obvyklé ceny v CR porovnavacim zpiisobem —
nepiimeé porovnani

Zdroj: BRADAC, Albert. Teorie a praxe oceriovani nemovitych véci. I. 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. Preklad a grafick4 uprava
autorka.

Schéma priabéhu zjistovani vécné hodnoty
Zdroj: Schéma pievzato z VW-RL, €l. 7, odst. 4. Preklad a graficka tprava
autorka.

Schéma stanoveni vynosové metody
Zdroj: Schéma pievzato z EW-RL, €l. 4.4. Preklad a graficka uprava autorka.

Vytez mapy smémych hodnot pady pro oblast Waldshut

Zdroj: Grofe Kreisstadt Waldshut-Tiengen [online]. Bithlerzell: 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 ptisobnost vybort znalcii v SRN
Zdroj: Grope Kreisstadt Waldshut-Tiengen [online]. Bihlerzell: cm city media,
GmbH. 2019 [cit. 2019-04-04]. Dostupné z: https://www.waldshut-
tiengen.de/fileadmin/Dateien/Bilder/Stadtverwaltung/W aldshut_2017.pdf
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17 SEZNAM POUZITYCH ZKRATEK

(v tomto seznamu nejsou uvedeny zkratky legislativnich dokumentit a jejich sbirek)

ZKkratka (symbol):

ad hoc.
apod.
atd.
cit.

v

¢.
¢l.

das; (s)
der; (r)
die; (e)
DPH
EU

GmbH.

kap.

K¢

KS

m’

MF (MF CR)
napft.
nasl.
ném.
obr.
odst.

PS PCR
resp.
S.I.0.

STrov.

Str.

Vyznam:

Z latiny; na toho, na tento ucel.

A tak podobng.

A tak dale.

Citace, citovano.

Cislo.

Clanek.

Ném. muzsky rod podstatného jména (neutrum).
Ném. muzsky rod podstatného jména (maskulinum).

Ném. zensky rod podstatného jména (femininum).

Daii z piidané hodnoty uplatiiovana v Ceské republice.

Evropska unie.

Ném. Gesellschaft mit beschrdnkter Haftung —
spolecnost s ru¢enim omezenym.

Kapitola.

Koruna ceska.

Krajsky soud.

Metr krychlovy, mérna jednotka.

Ministerstvo financi Ceské republiky.
Napriklad.

Nasledujici, a nasledujici.

Némecky, v némeckém jazyce.

Obrazek.

Odstavec.

Poslanecka snémovna Parlamentu Ceské republiky.
Z latinského respektive (hledeé): 1épe feCeno.
Spolecnost s ru¢enim omezenym.

Srovnej, nahlédni do.

Strana.
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tab.
TUV

tzv.
viz

€/m>

Tabulka.

ném. Technischer Uberwachungs-Verein,
- Technické kontrolni sdruzent
Takzvang, takzvany.

Vid, odkaz na konkrétni stat’ ¢i kapitolu.

Meérna cena v EUR na metr ¢tverecni.
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