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Analyza a formulace rozhodovacich problém0 znalce pfi ocefnovani nemovitosti

Abstrakt

Disertacni prace se zabyva rozhodovanim znalce pri ocenovani nemovitosti. Vzhledem
ke slozitosti procesu a problematice ocenovani lze predpokladat, Ze i rozhodovani bude
slozity proces. Je zrejmé, ze rozhodovani znalce ma zasadni vyznam na vysledek
ocenovaciho procesu. Toto téma je v souc¢asné dobé pomérné malo probadané, a proto
se prace bude zabyvat analyzou a formulaci rozhodovacich problém( znalce
pfi ocenovani nemovitosti.

Prace se zabyva analyzou sou¢asného stavu soudniho inZenyrstvi a rozhodovani ve vazbé
ocenovani nemovitosti. Obecny rozhodovaci proces, ¢lenény do sedmi etap je pak
prizplsoben potfebam rozhodovani znalce pfi ocenovani nemovitosti. Obdobné jako
pfi manazerském rozhodovani je rozhodovaci proces pri ocenovani nemovitosti ¢lenén
do tfi drovni, pro které jsou formulovany zasadni rozhodovaci problémy, které vedou
k formulaci rozhodovacich zasad znalce pfi ocenovani nemovitosti. Pro lepsi pochopeni
obsahlosti procesu rozhodovani pri ocenovani nemovitosti byly vytvoreny rozhodovaci
stromy resp. schémata, jejichz funkénost byla ovéfena v zavéru prace na konkrétnim
prikladu ocenéni nemovitosti cenou zjiSténou.

Klicova slova

Rozhodovani, rozhodovaci proces, analyza, problém, pravdépodobnost, graficky model,
rozhodovaci strom, rozhodovaci schéma, manaZer, manaZerské rozhodovani, znalec,
soudni znalec, ocenovani, cena, hodnota, ocenovaci zplsob, nemovitost, soudni
inZenyrstvi, eticky kodex znalce.
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Abstract

The thesis deals with the decision-making of the expert in real estate valuation. Due
to the complexity of the process and the difficulties of valuation it can be assumed that
the decision will be an arduous process. It is obvious that the choice of an expert
is crucial to the result of the valuation process. This topic is currently relatively little
explored, and therefore the work will deal with the analysis and formulation of decision
problems expert in real estate valuation.

The thesis analyses the current status of forensic engineering and decision-making
regarding to real estate valuation. The general decision-making process, divided into
seven steps, is adapted to the requirements of expert decision-making in real estate
valuation. As in the managerial decision-making process, property valuation is also
divided into three levels. These three levels considered the described fundamental
decision problems that lead to the formulation of the expert decision-making principles in
real estate valuation. For better understanding the extensiveness of the decision-making
process in the valuation of real estate the author created a decision tree respectively
schemes whose functionality has been verified at the end of the thesis, exemplified with
the help of a specific case study of the determined price in real estate valuation.

Keywords

Decision-making, decision-making process, analysis, problem, probability, graphical
model, decision tree, decision schema (diagram), manager, managerial decision-making,
expert, forensic specialist, valuation, price, value, valuation form (system), real estate
(property), forensic engineering, ethics standards of expert.
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Analyza a formulace rozhodovacich problém0 znalce pfi ocefnovani nemovitosti

1.1 Predmluva

Ocenovani nemovitosti je nedilnou soucasti soudniho inZenyrstvi, které lze zaradit
do védeckych technickych disciplin relativné novych. Historii soudnich znalcl Ize dolozit
seznamem stalych soudnich znalct jiZz z roku 1787, avSak védecky rozmér do soudniho
inZenyrstvi prinesl az zakon ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ktery reagoval
na celosvétovy trend ve vyvoji soudnich expertiz a zavedl do struktury znalecké Cinnosti

expertni éinnost védeckych Gstavl a odbornych pracovist.

Soudni inzenyrstvi lze oznacit za obor interdisciplinarni, a to v disciplinach zdanlivé
nesouvisejicich. NejcastéjSimi vystupy v oborech soudniho inZenyrstvi jsou znalecké
posudky a to v€etné téch, jejichz ukolem je ocenéni nemovitosti. Pro radné vypracovani
znaleckého posudku je nezbytné, aby mél znalec znalosti nejen z oblasti pfirodnich
a technickych véd, ale i zoblasti spoleCenskych véd, zejména teorie poznavani

~ov .

(gnoseologie) a pricinnosti, prava (procesniho i hmotného) a ekonomie.

Soudni inzenyrstvi je interdisciplinarni obor zaloZzeny na trech zakladnich pilifich resp.
informacnich  zdrojich. Témito pilifi jsou informace z pfirodnich, technickych
a spolecenskych védnich oborl. Spojovacim prvkem v informacénich zdrojich soudniho
inzenyrstvi je pak schopnost znalce s témito informacemi systematicky pracovat.

Samotné informace bez jejich spravné analyzy a vyhodnoceni nevedou k Zadnému
rozhodnuti ani ke konstatovani stavu véci. Tato definice se opira o vSeobecné znamy fakt,
Ze zijeme v informacni dobé. Informace a schopnost s nimi pracovat je v sou¢asné dobé
nejvice cenéna a to ve vSech oborech lidské ¢innosti. Vice v kapitole 3.5 Podklady pro
ocenéni nemovitosti.

SOUDNI
INZENYRSTVI

‘ Prace s informacemi |

Pfirodni védy
Technické védy
Spolefenské védy

Obrazek 1 - Architektura soudniho inzenyrstvi v informacni spole¢nostit

1 KREJZA, Z. Analyza a formulace rozhodovacich grobléma znalce pri ocenovani nemovitosti, disertacni
prace (Ph.D.). Brno: Vysoké uceni technické v Brné, Ustav soudniho inZzenyrstvi. 2013.
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Analyza a formulace rozhodovacich problém0 znalce pfi ocefnovani nemovitosti

Pokud se zamyslime nad obsahem prace, Analyza a formulace rozhodovacich problému
znalce pri ocenovani nemovitosti je zfejmé, Ze se bude zabyvat predevsSim tfetim pilifem
z oblasti spole¢ensko-védnich obord.

Prvnim nosnym tématem této prace je rozhodovani znalce. Vzhledem ke skutecnosti,
Ze se teorii rozhodovani resp. rozhodovanim ve znalecké ¢innosti v oblasti ocenovani
jesté nikdo nezabyval, budou informace pro tuto oblast Cerpany predevsSim z literatury,
ktera se zabyva managementem, fizenim, rozhodovanim a teorii her.

Druhym nosnym tématem, stejné dllezitym, je ocenovani nemovitosti. Teorie ocenovani
nemovitosti je velmi obsahla problematika, zalozena predevsSim na znalosti ocenovacich
predpist a pouzivanych postupu. O systematickém ocenovani nemovitosti mluvime jiz od
roku 1897, kdy veSel v platnost tzv. Odhadni fad. Novodoba historie ocenovani
nemovitosti je tedy vice nez 100 let dlouhd a za tuto dobu vySla cela fada nafizeni,
vyhlasek a zakonu, které se primo vztahuji k ocenovani nemovitosti. Tato pravni oblast
je velice komplikovana a k jejimu pochopeni je vhodné mit prehled o celém tomto obdobi
a vnimat vSechny skutec¢nosti v kontextu doby.

Bylo by velmi sloZité zmapovat a popsat oblast rozhodovani znalce pfi ocenovani
nemovitosti v celém obdobi presahujici jedno stoleti, proto se prace zaméri na obdobi
mladé, v odbornych kruzich nazyvané IV. ocenovacim obdobim. Toto obdobi, jehoz
zacatek je datovan k roku 1994 a trva do soucasnosti. Toto obdobi je charakteristické
tim, Ze jiz dosSlo k prechodu od centralné planovaného hospodarstvi k trzni ekonomice,
ktera si vyzadala radikalni zmény v systému ocenovani nemovitosti ve spole¢nosti.

Je s podivem, Ze se problematikou rozhodovani znalce pfi ocenovani nemovitosti Zadna
dostupna prace doposud komplexné nezabyvala. VZdyt na praci, tedy i rozhodnuti znalce,
zavisi vysledek znaleckého posudku. Teorie rozhodovani spada do oblasti spolecenskych
véd. Z urCitého pohledu by se mohlo zdat, Ze tato oblast je pfiliS obecna a vzdalena
problematice soudniho inZenyrstvi avSak spolecenské védy jsou v architekture soudniho
inZenyrstvi zastoupeny tfetim pilifem, neméné dilezitym, a obsahem tohoto pilife neni
pouze pravni problematika.

Bezesporu se jedna o oblast velice sloZitou a zaroven zajimavou, hodnou pozornosti
a dalsiho blizstho zkouméni. Pdsobeni na Ustavu soudniho inZenyrstvi Vysokého uéeni
technického v Brné mne pouze v tomto utvrdilo.

S ohledem na vSechny vySe uvedené poznatky jsem se rozhodl, Ze svou disertacni praci
budu smérovat do oblasti ocenovani nemovitosti a zaméfim se na analyzu a formulaci
rozhodovacich problému znalce pfi ocenovani nemovitosti.

Disertaéni prace na téma Analyza a formulace rozhodovacich problémUl znalce pfi
ocefiovani nemovitosti bude obhajovéana na Ustavu soudniho inZenyrstvi Vysokého uéeni

-14 -



Analyza a formulace rozhodovacich problém0 znalce pfi ocefnovani nemovitosti

technického v Brné (VUT v Brné) v ramci doktorského studijniho programu v oboru 39-47-
9 Soudni inZenyrstvi.

1.2 Cil prace a formulace hypotéz

Cilem disertacni prace s nazvem Analyza a formulace rozhodovacich problém( znalce pfi
ocenovani nemovitosti je zmapovat oblast soudniho inZzenyrstvi, ocenovani a rozhodovani
znalce ve vazbé na ocenovani nemovitosti, popsat jednotlivé typy rozhodovani pouzitelné
pro proces ocenovani nemovitosti. K lepSi predstavé o rozsahu rozhodovani znalce
v oblasti ocefovani nemovitosti bude vyuZita i grafickd forma znazornéni. V Ceské
republice ,dale jen CR“ neexistuje jeden konkrétni predpis, ktery by ved| znalce pfi
rozhodovani, presto je rozhodovani pfimo ¢i nepfimo limitovano, a to platnou legislativou,
ktera tvofi ramec pro rozhodovani znalce i pfi ocenovani nemovitosti. Vzhledem
ke skutednosti, ze v Ceské republice neexistuje zavazny postup pro rozhodovani znalce
pfi ocenovani nemovitosti, pokusim se syntézou téchto poznatkl navrhnout pravidla pro
standardizovany postup znalce pfi rozhodovani v oblasti ocenovani nemovitosti.

Ve své praci chci naplnit nasledujici cile:

= Zmapovat soucasny stav znalecké praxe v oblasti ocenovani nemovitosti;

= Provést analyzu poznatku z oblasti rozhodovani a ocenovani;

» Definovat zakladni rozhodovaci body (momenty), pripadné vytvofit modelové
schéma pro rozhodovani pri ocenovani nemovitosti;

= Navrhnout pravidla pro standardizovany postupu znalce pfi rozhodovani v oblasti
0 ocenovani nemovitosti.

PrestoZze cinnost znalce v oblasti ocenovani nemovitosti je velice Siroka, je pfimo
¢i nepfimo limitovana resp. fizena prebujelou, ne vzdy prehlednou, legislativou.
Domnivam se, ze v oblasti rozhodovani znalce Ize nalézt zasadni momenty, které Ize
vysledovat v kazdém procesu ocenovani nemovitosti. Ztéto domnénky vyplyva prvni
hypotéza této prace: Rozhodovaci proces pfi ocenovani nemovitosti Ize zobecnit a nalézt
v ném spolecné rysy.

Znalecka c¢innost je nedilnou soucasti multidisciplinarnino oboru soudniho inZenyrstvi.
Nejinak tomu je i v oblasti znalecké ¢innosti pfi ocenovani nemovitosti. Znalec je osoba,
ktera pro svlj vykon d¢innosti musi disponovat znalostmi a dovednostmi z rliznych
technickych a socialnich oborl resp. rlznych profesi. V navaznosti na jeden z autorovych
prispévkl, kde je ¢innost znalce pfirovnavana k ¢innosti projektového manazera, vyplyva
druha hypotéza této prace: Rozhodovani ve znalecké ¢innosti Ize prirovnat k rozhodovani
manazerského typu.

Jak jiz bylo uvedeno vySe, historie ocenovani je pomérné dlouha a pro lepSi orientaci
a pochopeni souvislosti je délime do nékolika obdobi. Tato obdobi jsou charakteristicka
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pouzivanim rliznych metod ocenovani a tedy i rozhodovanim. Je proto nezbytné zamérit
se v této praci na konkrétni obdobi. Logickou volbou pak je souc¢asné ocenovaci obdobi
s prisludnou legislativou platnou v Ceské republice (dale jen CR).

1.3 Definice zakladnich pojmu

K pochopeni celé problematiky je nezbytna orientace v zakladnich pojmech souvisejicich
se predmétem této prace. V této kapitole jsou uvedeny zakladni pojmy vzdy v nékolika
definicich ¢i vykladech, z rznych Ghli pohledu. Nékteré z pojmU jsou natolik dalezité,
Ze jim je dale v praci vénovana samostatna kapitola.

Analyza jinym slovem rozbor je védeckd metoda zaloZzena na dekompozici celku
na elementarni c¢asti. Cilem analyzy je identifikovat podstatné a nutné vlastnosti
elementarnich ¢asti celku, poznat jejich podstatu a zakonitosti.2

Vyznam slova analyza vychazi z feckého ana-lyé co v doslovném prekladu znamena
rozvazovat Ci rozebirat. Pravé doslovny preklad rozebirat presné vystihuje samu podstatu
slova analyza.

TR e

na jednodussi srozumitelné c¢asti, které umozni ziskat diléi informace a skutecnosti
v kontextu celku a umozni dospét k ocekavanému vysledku pomoci poznani podrobnosti.

Analyzu Ize obecné chapat jako rozdéleni celku na dil¢i Casti. V pfipadé, Ze analyzujeme
problém, snazime se problém rozdélit na dil¢i ¢asti, které jsou snaze srozumitelné. Tyto
diléi ¢asti Ize zkoumat oddéleni i v kontextu dalSich c¢asti. Pfi analyze se postupuje
zpravidla od jednodussSich ke slozitéjSim ¢astem, které umozni pochopit problém jako
celek. Analyticky postup je zaloZzeny na znalostech, informacich a systematické praci, a je

neoddélitelnou soucasti prace znalce.

Aniz si to vétSinou uvédomujeme, v bézném zivoté jsme neustale nuceni analyzovat
informace a na jejich zakladé se rozhodovat, nejinak je tomu i v profesi znalce v oblasti
ocenovani nemovitosti.

Analytickou metodu jiz v 17. stoleti popsal francouzsky filosof, matematik a fyzik René
Descartes, ktery popsal analytickou metodu ve ¢tyrfech bodech:

1) Brat v Gvahu pouze jasné a zretelné informace, které nelze zpochybnit;

2) Slozité celky rozdélit na jednodussi ¢asti, které Ize Iépe pochopit;

M vv o

v v 2

4) Vyresit dilci ¢asti v kontextu celku.

2 In Slovnik cizich slov [online]. Dostupné na http://slovnik-cizich-slov.abz.cz/web.php/slovo/analyza
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Formulace jinym slovem vyjadreni, definovani ¢i vymezeni problému, znamena popis
skutecnosti, které jsou v pfimé vazbé k predmétu ¢i danému tématu.

Rozhodovani je proces vybéru z moznych alternativ, které vedou ke stanovenému cili.
Vysledkem procesu vybéru je rozhodnuti o nejlepSi varianté ze vSech zvazovanych
alternativ.

Lze fici, Ze rozhodnuti je vybér minimalné ze dvou alternativ, ktery je ovlivnén analyzou
a vyhodnocenim dostupnych informaci.

Definovat rozhodovani jako prosty proces vybéru z moznych alternativ neni vhodné,
protoZze rozhodovani je ve své podstaté vice ¢i méné sloZity proces a to v zavislosti
na oblasti, ve které se ma ucinit rozhodnuti. Samotné disledky rozhodnuti by nemély
ovlivnit samotny proces rozhodovani o objektivnich informacich. Eliminovat subjektivni
vnimani objektivnich informaci vSak neni lehké, C¢asto to vyZzaduje velkou davku
sebekontroly a profesionalni pristup, ktery je od znalce ocekavan.

Pfi rozhodovani se uplatiuji rizné rozhodovaci postupy, pfi kterych se vyuZivaji rGzné
systémy pro podporu rozhodovani.

Problém Ize definovat jako rozdil mezi zadoucim a skuteCnym stavem. Synonym pro slovo
problém je cela rada. Jsou to nesnaz, otazka, potiz, prekazka, trapeni, zadrhel atd.

Terminem problém oznacujeme situace k reSeni, nechténé stavy ¢i nezadouci podminky,
které jsou ve své podstaté vzdy spojeny s negativnim vnimani dané podstaty véci. Je tedy
logické, ze problém vyzaduje efektivni feSeni, které eliminuje negativni stav a uvede
systém do rovnovahy.

Problém Ize vyreSit vybérem urcitého zpuUsobu feSeni z mnoziny alternativnich feSeni pfi
splnéni celé fady podminek, eliminaci vlivli apod.3

Postup reSeni problému lze obecné popsat v nékolika, logicky na sebe navazujicich,
krocich. Prvni krok je identifikace problému, nasleduje popis problému, formulace
alternativ feSeni problému, vybér nejvhodnéjSi alternativy reSeni problému, nasleduje
realizace nejvhodnéjsiho reSeni a vyhodnoceni realizace feSeni (zpétna vazba).

Mezi nejznaméjsi problémy reSené v minulosti patfi napfiklad:

=  Problém tfi dvefi - Monty HallGv problém (neintuitivni rozhodovani);

= Problém obchodniho cestujiciho (nalezeni nejkratsi cesty);

= Problém hanojskych vézi (nejkratsi je zaroven jediné mozné reSeni);

=  Problém sedmi mostl mésta Kralovce (Eulerovsky graf jednim tahem);

= Kvadratura kruhu (nemoznost nalezeni feSeni pfi omezujicich podminkach).

3 RADA, V. Teorie rozhodovacich procest, modul 03, studijni opora. Brno: VUT FAST. 2007. s. 8.
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Znalec i expert disponuji potfebnymi odbornymi znalostmi z oboru, ve kterém vykonavaji
svou odbornou ¢innost. Od znalce je navic vyzadovana jesSté zvlastni kvalifikaci znalce,
ktera umozni odborné zavéry znaleckého posudku prezentovat ve formé srozumitelné pro
organy ¢inné v prislusném fizeni a rovnéz pro osoby, kterych se znalecky posudek tyka.

Za znalce lze tedy oznadit i experta se zvlastni kvalifikaci, ktery kromé znalosti svého
oboru zna souvislosti, které se z pravniho hlediska k dané véci vztahuji véetné disledkd,
které jeho posudek v fizeni pred statnimi organy mize mit.

Znalec je jednotlivec nebo Ustav, ktery vykonava znaleckou ¢innost na zakladé jmenovani
ministrem spravedInosti (resp. predsedou krajského soudu) nebo je zapsany do seznamu
znaleckych Gstavll vedenych Ministerstvem spravedinosti CR. Ve specialnich pfipadech,
kdy v oboru neni jmenovan znalec, mlze statni organ ustanovit znalcem osobu (ad hoc),
ktera neni zapsana v seznamu. Znalecka ¢innost neni podnikanim, ale vykonem ¢innosti
na zakladé zvlastnino zakona, kterym je zak. ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich.4

Znalec je osoba disponujici potfebnymi zkuSenostmi v daném oboru, ktera absolvovala
specialni vyuku pro vykon znalecké ¢innosti.

Znalec téz expert.5

Expert (z lat. Expertus, znaly, zkuSeny) znamena povSechné znalce a expertiza (z franc.
Expertise) je Ukon, znalci provadény.6

Znalec, osoba n. organ, ktery ma podat v soudnim n. jiném fizeni ve formé posudku odb.
poznatky nutné pro rozhodnuti a ktery neni totoZzny se zadnym z Gc¢astnik( fizeni (stran),
ani z organu fizeni. Znalec ma narok na primérenou odménu a nahradu hotovych vydajl
spojenych s vypracovanim znaleckého posudku, na tzv. znale¢né.”

Znalec technicky (soudni znalec) podava k vyzvani soudu posudek ke véci, k jejimu
posouzeni nestaci ustanoveni pravni. Kazdy, kdo verejné péstuje védu, uméni nebo
provozuje Zivnost, jejichZ znalost je podminkou Zadaného posudku, ma vyhovéti prikazu,
jimZ byl za znalce ustanoven. Z tychz divodl jako svédek, mlze vSak znalec Zadati, aby
funkce znalecké byl zprostén.8

Dle zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, znaleckou a tlumocnickou ¢innost
vykonavaji znalci a tlumocnici zapsani do seznamu znalcl a tlumoénik(; znaleckou

4 HABA, J.; JANAS, T.; SVANCAROVA, S. Slovnik definic a vyklad nékterych vybranych pojmu stavebniho
prava, dil Il. CD ROM. Brno: Znalci a odhadci, spol. s.r.o. 2004. s. 98.

5 TEYSSLER, V.; KOTYSKA, A. Technicky slovnik nauény, ilustrovana encyklopedie véd technickych, dil XVII.
Praha:Nakladatelstvi Borsky a Sulc. 1949. s. 1529.

6 TEYSSLER; KOTYSKA. Technicky slovnik nauény, ilustrovana encyklopedie véd technickych, dil IV.
Praha:Nakladatelstvi Borsky a Sulc. 1929. s. 454,

7 Pfirugni slovnik nauény, IV. Dil S-Z. Praha: Academia, nakladatelstvi Geskoslovenské akademie véd. 1967.
s. 866. 02/76-0063-21-047-67

8 HABA, J.; JANAS, T.; SVANCAROVA, S. Slovnik definic a vyklad nékterych vybranych pojm( stavebniho
prava, dil Il. CD ROM. Brno: Znalci a odhadci, spol. s.r.o. 2004. s. 98.
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¢innost vykonavaji také Ustavy.® Znalec je tedy jednotlivec nebo Ustav, ktery vykonava
znaleckou ¢innost.

Ocenovani je c¢innosti, kdy je uréenému predmétu, souboru predmétl, prav apod.
prifazovan penézni ekvivalent.10

Cilem ocenovani je stanovit ¢i odhadnout hodnotu ocenovaného majetku a to v zavislosti
na ucelu ocenovani.

Oceflovani se v Ceské republice Fidi zakonem &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku
v aktualnim znéni.

Pojem nemovitost vychazi z latinského immobilium, co v prekladu znamena to, co se
neda premistit.

V praxi se setkame s pojmem reality. Tento vyraz pochazi z prekladu anglického ,real
estate”, ktery pouzivan v americké anglictiné a ,real property“, ktery je naopak pouzivan
v britské anglictiné.
Podle oblanského zakoniku je nemovitosti pozemek nebo stavba spojend se zemi
pevnym zakladem.1t

Z pohledu zakona o dani z pfevodu nemovitosti Ize za nemovitost rovnéz povazovat byty
a nebytové prostory.12

9 § 2 odst. 1 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni zakona ¢. 444/2011 Sb.
Dostupné na http://www.sagit.cz/pages/sbirkatxt.asp?zdroj=sb11444&cd=76&typ=r

10 BRADAC, A. a kol. Soudni inZenyrstvi. Dotisk prosinec 1999. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
1997. s. 507. ISBN: 80-7204-133-9.

11 § 119 odst. 2 zakona ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik ve znéni zakona ¢. 428/2011 Sb. Dostupné na
http://www.uplnezneni.cz/zakon/40-1964-sb-obcansky-zakonik/

12 § 3 odst. 1 pism. a) zakona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitosti, ve znéni zakona ¢. 500/2012 Sh. Dostupné na http://www.uplnezneni.cz/zakon/357-1992-
sb-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti/
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2. Soudni inzenyrstvi

2.1 Vedecka disciplina - Soudni inZenyrstvi

Jak jiz bylo uvedeno v Gvodu Soudni inzenyrstvi, jako technicka disciplina, je relativné
mlada. Vzniklo po vzoru Soudniho lékarstvi a to nejprve v oboru doprava (analyza
silni¢nich nehod), nasledné v oboru stavebnictvi (vady a poruchy staveb), ktery byl dale
rozSiren o ekonomiku (ocenovani nemovitosti). Vznik této technické discipliny si vyzadal
technicky pokrok spolecnosti, predevSim potreba védeckého pristupu a sjednoceni
znaleckych postupl pfi zpracovavani znaleckych posudk( potfebnych pro spravedlivé
rozhodovani organl ¢innych v trestnim fizeni, predevSim soudu. Znalci, ktefi vykonavali
znaleckou ¢innost prevazné bez vySSiho odborného vzdélani, neznali metodiky
vypracovani znaleckého posudku, se zabyvali vétSinou jinymi problémy nez technickymi.ts
Jejich nazor na podstatu véci se ¢asto diametralné odliSoval a bylo nutné zadat revizni
posudky. Tim zbytecné komplikovali a oddalovali rozhodnuti organt Cinnych v trestnim
fizeni.

Nejen z téchto dlvodl dal byvaly rektor Vysokého ucéeni technického v Brné prof. Ing.
arch. Vladimir Meduna, Dr.h.c. popud ke zfizeni odborného pracovisté, pozdéji Ustavu
soudniho inZenyrstvi (USI), které se t&mito problémy aktivné zabyva doposud.
Za duchovniho otce Soudniho inzenyrstvi povazujeme Ing. Jifiho Smrcku, odborného
asistenta Fakulty strojni VUT v Brné, ktery se zasadni mérou podilel na jeho vzniku.
Byl také jmenovan prvnim vedoucim tohoto pracovisté a pozdéji i Ustavu soudniho
inZenyrstvi. Toto odborné pracovisté nemélo ve své dobé obdoby, avSak jeho vznik,
z divodu pfipravovaného zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich a provadéci
predpisy, podporovala generalni prokuratura, soudy a odbor vySetrovani VB.14

Ustav soudniho inZenyrstvi se aktivné podili na rozvoji védeckého, interdisciplinarniho
oboru Soudni inZenyrstvi jiz pres 40 let. Od poéatku pod vedenim zakladatele plvodniho
védeckého pojeti soudniho inZenyrstvi a prvniho feditele Ustavu soudniho inZenyrstvi
pana Ing. Jifi Smrcka (1906 - 1987), ktery Soudni inZenyrstvi definoval takto: ,Soudni
inZenyrstvi je nova technicka disciplina, zabyvajici se zkoumanim pficin, pribéhu
a dasledkl negativnich technickych jevd vSech oborl. Jejim vyznamnym pouZitim v ramci
hledani materialni pravdy je objasnovani téchto jevU pro Gcely fizeni pred statnimi organy
zejména v fizeni trestnim a obcéanskopravnim, pfip. i pro potfeby spravnich organi
a organizaci.“15

13 BRADAC, A. Ke 100. vyro&i narozeni zakladatele USI Ing. Smréka. XVI. Konference absolventd studia
technického znalectvi. Brno: USI, 2007. ISBN 978-80-7204-491-7.

14stav soudniho inZenyrstvi [on-line] Dostupné z http://www.vutbr.cz/usi/usi/historie

15 BRADAC, A. a kol. Soudni inZenyrstvi. Dotisk prosinec 1999. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
1997.s. 21. ISBN: 80-7204-133-9.
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Nemalou mérou o dalSi rozvoj oboru Soudniho inZzenyrstvi se zapfriCinil nasledovnik pana
Ing. Jifiho Smrcky, dlouholety Feditel Ustavu soudniho inZenyrstvi, pan prof. Ing. Albert
Bradac, DrSc. (* 1940)

Profesor Bradaé vedl Ustav soudniho inZenyrstvi dlouhych 43 let a ve své publikaci
Soudni inzenyrstvi rozvadi plvodni definici pana Ing. Jifiho Smrcky takto:

»Soudni inZenyrstvi je také oborem interdisciplinarnim, a to v disciplinach zdanlivé
nesouvisejicich. Pro radné podani znaleckého posudku jsou nezbytné znalosti
spolecenskych véd, zejména teorie poznavani (gnoseologie) a pric¢innosti, véd pravnich
(procesnich i hmotnych), ekonomickych a v mnoha pfipadech i Iékarskych -
prinejmenSim v takovém rozsahu, aby technicky znalec védél, kdy si ma pribrat
konzultanta I€kare. Nutné jsou i znalosti ekonomie, predpisy cenové a dalSi souvisejici.“16

Dale profesor Bradac¢ uvadi ve své publikaci definici kvalifikace znalce od Seemana,
ve které se piSe, Ze pod zvlastni kvalifikaci znalce je tfeba rozumét nejen potrebné
znalosti a zkuSenosti z prislusného védniho, technického a jiného oboru, ale i nezbytné
poznatky o moznostech, zplsobech, metodach a prostredcich uplatnéni odbornych
znalosti znalce v trestnim, obanském, soudnim, spravnim, arbitraznim a jiném fizeni se
zfetelem na dodrzovani zakladnich principl pfisluSného fizeni, zejména dokazovani.1?

V soudasné dobé& se USI VUT vBrné specializuje na nasledujici oblasti Soudniho
inzenyrstvi:

= Analyza dopravnich nehod;

= Qcenovani motorovych vozidel, stroji0 a zafizeni, zemédélské a manipulaéni

techniky;

= Qcenovani movitého majetku;

= Expertni ¢innost ve stavebnictvi;

= Qcenovani nemovitosti;

= Qcenovani podnikd.

Soudni inZenyrstvi je slozity védecky obor, ktery Cerpa informace z oblasti prava,
spolecenskych véd, soudniho Iékarstvi a psychologie, technickych oborl a ekonomiky.
Tyto informace zpracovava, vyhodnocuje a nasledné je prezentuje ve srozumitelné formeé
Policii CR, Statnimu zastupitelstvi, soudtm, Nejvy3§imu kontrolnimu Gradu &i jinym
statnim organtm.

16 BRADAC, A. a kol. Soudni inZenyrstvi. Dotisk prosinec 1999. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
1997.s. 21. ISBN: 80-7204-133-9.

17 BRADAC, A. a kol. Soudni inZenyrstvi. Dotisk prosinec 1999. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
1997. s. 25. ISBN: 80-7204-133-9.

-21 -



Analyza a formulace rozhodovacich problém0 znalce pfi ocefnovani nemovitosti

2.2 Historicky vyvoj soudniho znalectvi

V dobé starovéku a stredovéku neexistovala znalecka Cinnost, jelikoZ nebyla potreba.
Tehdejsi technicky vyvoj byl na takové drovni, Ze umoznoval osobam soudcl porozumét
vSem tehdy znamym technickym skuteCnostem a rozhodnout i bez nutnosti nechat
si vysvétlit technické podrobnosti. Az rozvoj védy a techniky zpuUsobil, ze nékteré obory
prodélaly takovy prekotny vyvoj, Ze jiz nebylo v silach jedné osoby (soudce) porozumét
vSem odbornym skutec¢nostem ve vSech oblastech a vyvstala potfeba nechat si tyto
skutecnosti vysvétlit, srozumitelnou formou, osobou znalou/odbornikem. S trochou
nadsazky, by se dali za takovéto odborniky povazovat napfiklad inkvizitofi, ktefi v 16.
stoleti prezentovali dikazy o ¢arodéjnictvi.

Takze rozvoj védy a techniky na konci 18. stoleti realné prinesl potfebu a zaroven
moznost prfizvat osob znalou do soudniho procesu. O této skutecnosti svédci seznamy
stalych znalcl zroku 1787. Postaveni osoby znalé vSak bylo ve srovnani s dnesSnim
soudnim znalcem odliSné. Znalecky posudek byl povazovan za svédeckou vypovéd.

Prudky rozvoj védy a techniky ve 2. poloviné 19. a 20. Stoleti mél za nasledek nutnost
Gcasti odbornikd u soudu. Soucasné vyplynula potreba vyClenéni znaleckého posudku
jako samostatného druhu soudniho dikazu. Toto bylo uzakonéno napf. trestnim radem
z roku 1873, platnym v ¢eskych zemich az do roku 1950.18

V evidenci znalcl nebyl zprvu jednotny systém a v 1. poloviné 20. stoleti existovalo
nékolik soubézné seznamdu, kde byli znalci evidovani. Napfr.:

=  Seznam znalcU pro odhad nemovitosti v fizeni exekucnim;

= Seznam znalcU pro fizeni konkurzni a vyrovnavaci;

= Seznam znalcl v dani z obohacent;

= Seznam znalcU pro vyvlastnéni k G¢elim vybudovani a provozu drah.

Az zakon ¢. 167/1949 Sb., o stalych priseznych znalcich a tlumocnicich zavedl
jednotny systém evidence znalcU, ktery funguje doposud.

2.2.1 Znalecka c¢innost
Znalecka cinnost je vysoce odborna ¢innost vyvijena znalcem predevSim pro potreby
statnich organl k objasnéni pricinnych souvislosti, bez kterych by statni organ nemohl
objektivné rozhodnout ve véci samé.

Znaleckou cinnosti ve smyslu zakona se rozumi znalecka ¢innost pred statnimi organy
aorgany, na které presly Ukoly statnich organl, jakoz i znalecka cCinnost provadéna

18 BRADAC, A. a kol. Soudni inZenyrstvi. Dotisk prosinec 1999. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM,
1997.s. 21. ISBN 80-7204-133-9.
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v souvislosti s pravnimi Gkony ob¢anl nebo organizaci.1® Typické pravni Ukony obcéanu
a organizaci jsou:

= Prodej a koupé;

= Prevod vlastnického prava;

= Déleni bezpodilového spoluvlastnictvi manzelu;

= Déleni nebo vyporadani podilového spoluvlastnictvi;
= Reklamace vad;

=  Pokus o smir.

Naopak znaleckou ¢innosti ve smyslu zakona neni expertizni ¢innost.

V soucasné dobé znaleckou c&innost vykonavaji znalci jako fyzické osoby ¢i znalecké
Ustavy. Zakladnim predpisem pro vykon znalecké Ginnosti je zakon ¢. 36/1967 Sb.,
o znalcich  atlumocénicich a provadéci vyhlaSka ministerstva spravedlnosti
¢. 37/1967 Sb., ve znéni pozdéjsich novel. VSichni znalci v€etné znaleckych Ustavd jsou
zapsani v seznamu znalcl, ktery je veden u jednotlivych krajskych soudd a centralné
u ministerstva spravedlnosti.

2.2.2 Znalecké obory

VSechny seznamy znalcl jsou ¢lenény podle zakladnich obor0, kterych je 49 a nékteré
z nich, vzhledem Kk jejich obsahlosti, jsou dale ¢lenény do odvétvi. Pro obsah disertacni
prace je klicovy obor 6 Ekonomika, ktery je dale ¢lenén do téchto odvétvi:

= Rizeni, planovani a organizace ekonomiky;
= Ceny a odhady;

= Dodavatelsko-odbératelské vztahy;

= |nvestice

= Mazdy;

= PenézZnictvi a pojiStovnictvi;

= Racionalizace;

= Sprava narodniho majetku

= getni evidence;

= Ekonomicka odvétvi rlizna.

Velice Uzce spojeny obor s obsahem disertaCni prace a obecné s ocenovanim
nemovitosti je obor 35 Stavebnictvi, ktery je rovnéz dale ¢lenén do odveétvi:

= InZenyrské stavby;
= Stavebni material;

19 BRADAC, A.; KLEDUS, M.; KREJCIR, P. a kol. Uvod do soudniho znalectvi. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2004. s. 13. ISBN 80-7204365-X.
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= Stavby dopravni;

= Stavby dlIni a tézebni;

= Stavby energetickych zafizeni;
= Stavby obytné;

= Stavby pramyslové;

= Stavby vodni;

= Stavby zemédélské;

= Stavebni odvétvi rizna.

2.2.3 Pravni predpisy a znalecka cinnost

Jak jiz bylo uvedeno vySe, zakladnim predpisem pro vykon znalecké Cinnosti je zakon
¢.36/1967 Sb., o znalcich atlumocénicich a provadéci vyhlaSka ministerstva
spravedInosti ¢. 37/1967 Sbh. ve znéni pozdéjSich novel.

Znaleckou &innost ve vztahu ke statnim orgdndm Fidi Ministerstvo spravedinosti CR
prostrednictvim krajskych soudu. Je to sluzba obéanim a organizacim pfi uplatiovani
jejich prav. Naopak znaleckou ¢innosti ve smyslu zakona neni podavani posudku, které
neslouzi potrebam fizeni pred statnimi organy ani nejsou v souvislosti s pravnimi Ukony
ob¢anu nebo organizaci. 20

Znalce jmenuje do funkce i odvolava ministr spravedinosti nebo predseda krajského
(v Praze méstského) soudu podle mista bydlisté znalce. Na jmenovani neni pravni narok
adochazi knému na zakladé vybéru mezi osobami, které spliuji podminky
pro jmenovani:

= Ceské statni ob&anstvi (ve vyjimeénych pfipadech Ize prominout);

= Potrfebné znalosti a zkuSenosti v oboru (specialni vzdélani a praxe v oboru);

= QOsobni vlastnosti potfebné pro fadny vykon znalecké Ccinnosti (trestni
bezuhonnost);

= Souhlas uchazece se jmenovanim.

Jak bude feceno v kapitole &. 3.1 Historie ocefiovani nemovitosti na Gzemi CR, ocefiovat
nemovitosti mohou jak znalci i odhadci.

Podle zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, smi ocenéni provadét bud
osoba zapsana do seznamu znalcU, nebo znalecky Ustav. Znalec resp. znalecky Gstav smi
ocenovat nemovitosti pro verejnopravni i soukromopravni ucely. Mezi verejnopravni Gcely
patfi fizeni pred statnimi organy, predevSim fizeni trestnépravni, dale pak fizeni
v souvislosti s pravnimi Ukony obcanl a organizaci. Znalec samozifejmé muze provést

20 KREJZA, Z. Pravni Uprava znalecké ¢innosti. Sbornik doktorandské konference Juniorstav 2005. Brno:
VUT v Brné FAST, 2005. ISBN 80-214-2832-5.
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ocenéni i pro soukromopravni Ucely, ale tento posudek nesmi byt vydavan za znalecky.
Znalec pro Ucely verejnopravni vypracovava znalecky posudek popt. zpravu znalce.

Pravni ramec vykonu znalecké cCinnosti mimo zakona ¢.36/1967 Sb., o znalcich
a tlumocnicich, a provadéci vyhlaska ministerstva spravedinosti ¢. 37/1967 Sbh. ve znéni
pozdéjsich novel tvori dale:

» Vyhlaska MSp CSR &. 11/1985 Sb., (Fesi mj. vydavani potvrzeni pro zhotoveni
znalecké peceté);

= VlyhlaSka MSp CSR &. 184/1990 Sb., (fesi mj. znale¢né znaleckych Gstav();

» Vyhlaska MSp CSR &. 77/1993 Sb., (fesi mj. znale¢né jednotlivych znalcl);

» Vyhlaska MSp CR &. 432/2002 Sb., (fesi mj. znaleéné);

=  Smeérnice ministerstva spravedinosti CSR ze dne 15. 2. 1973 &. 10/1973 (fizeni
a kontrola znalecké cinnosti a znalecké standardy I. - IX.). NejdulezitéjSim
znaleckym standardem, z pohledu obsahu disertacni prace je Znalecky standard

¢. VII. - Ocenovani nemovitosti.

Za svou ¢innost je znalec trestné odpovédny. Trestni pravo hmotné je upraveno zakonem
¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik (dfive zakon ¢. 140/1961 Sb., trestni zakon). Trestni
pravo procesni je upraveno zakonem ¢. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim (Trestni
fad) ve znéni pozdéjSich novel.21

Trestni zakon ¢. 40/2009 Sb. v § 346 (dfive § 175 v zakoné ¢. 140/1961 Sb.) definuje
trestny Gin Krivé vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku v odstavci 1 takto: Kdo
jako znalec poda nepravdivy, hrubé zkresleny nebo neulplny znalecky posudek, bude
potrestan odnétim svobody aZz na dvé |éta nebo zakazem cinnosti. Pokud znalec tim,
Ze poda nepravdivy, hrubé zkresleny nebo neulplny znalecky posudek, zplsobi znacnou
Skodu, nebo spacha-li takovy ¢in v umyslu jiného vazné poskodit v zaméstnani, narusit
jeho rodinné vztahy nebo zpUsobit mu jinou vaznou Ujmu, bude potrestan odnétim
svobody na dvé |éta az deset let.22

Mimo to je znalec odpovédny za Skodu, kterou by zpUsobil za pfedpokladu, Ze se znalec
dopustil protipravnino Ukonu a vznikla Skoda je v pfi¢inné souvislosti s timto protipravnim
aktem a prokazanim vinny. Dle ob¢anského zakona se jedna o Skodu pfi poruseni pravni
povinnosti.

Jsou i dalSi skutkové podstaty trestného Cinu dle trestniho zakona, které by se mohly
tykat znalecké Cinnosti, véetné jejiho praktického vykonu, napfriklad:

= § 181 Poskozeni cizich prav;

21 KREJZA, Z. Pravni Gprava znalecké ¢innosti. Sbornik doktorandské konference Juniorstav 2005. Brno:
VUT v Brné FAST, 2005. ISBN 80-214-2832-5.

22 § 346, zakona ¢. 40/2009 Sb., trestni zakon, ve znéni zakona ¢. 399/2012 Sb. Dostupné na
http://www.uplnezneni.cz/zakon/40-2009-sb-trestni-zakonik/
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= § 209 Podvod;

= § 240 Zkraceni dané, poplatku a podobné povinné platby;

= § 248 PoruSeni predpisu o pravidlech hospodarské soutéze;

= § 254 Zkreslovani Gdaju o stavu hospodareni a jmént;

= § 257 Pletichy pri zadani verejné zakazky a pfi verejné soutézi;

= § 258 Pletichy pfi verejné drazbé;

= § 270 Poruseni autorského prava, prav souvisejicich s pravem autorskym a prav
k databazi;

= § 331 Prijeti Gplatku;

= § 332 Podplaceni;

= § 333 Nepfimé Uplatkarstvi;

= § 335 Zasahovani do nezavislosti soudu;

= § 336 Pohrdani soudem.

Samostatnou kapitolou v oblasti znalecké ¢innosti je znalecka ¢innost pro Ucely trestniho
fizeni.

2.2.3.1 Znalecka c¢innost pro ucely trestniho Fizeni

Trestni zakonik definuje trestny ¢in jako protipravni ¢in, ktery trestni zakon oznacuje
za trestny a ktery vykazuje znaky uvedené v takovém zakoné. K trestni odpovédnosti
za trestny Cin je tfeba GmysIiného zavinéni, nestanovi-li trestni zakon vyslovné, Ze postaci
zavinéni z nedbalosti.23 Vzhledem k tomu, Ze neni v trestnim zakoné uvedeno, ze trestny
¢in krivé vypovédi nebo nepravdivého posudku muzZe znalec spachat z nedbalosti,
vyZzaduje se Umyslna nepravdivost znaleckého posudku. Této Umysiné nepravdivosti
znaleckého posudku se znalec muUze dopustit aktivné tj. védomym uvedenim nepravdy,
ale i pasivné védomym neuvedenim (zatajenim) skutecnosti, které jsou dUllezité
pro rozhodnuti a mohou mit na rozhodnuti vliv.

V pripadé, Ze je nutné pro objasnéni skutecnosti dllezitych pro trestni fizeni odbornych
znalosti, vyzada organ c¢inny v trestnim fizeni odborné vyjadreni. Jestlize pro slozitost
posuzované otazky takovy postup neni postacujici, pfibere organ Cinny v trestnim fizeni
znalce.24

23 § 13 odst. 1 a 2 zakona ¢. 40/2009 Sbh., trestni zakonik, ve znéni zakona ¢. 428/2011 Sb. Dostupné na
http://www.uplnezneni.cz/zakon/40-1964-sb-obcansky-zakonik/

24 § 105 odst. 1 zakona €. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim, ve znéni zakona ¢. 135/2008 Sh.
Dostupné na http://www.sagit.cz/pages/sbirkatxt.asp?sn=y&hledany=141%2F1961&zdroj=sb08135&cd
=76&typ=r
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Pfi vybéru osoby, kter& ma byt jako znalec pribrana, je tfeba pfrihlizet k divodim,
pro které podle zvlastniho zakona je znalec z podani znaleckého posudku vyloucen.2s
Napriklad z dlvodu podjatosti k osobam ¢i vécem v daném trestnim fizeni.

Trestni rad rovnéz umoznuje vznést namitky proti osobé znalce resp. jeho odbornému
zameéreni nebo proti formulaci otazek polozenych znalci.

Podle § 107 odst. 1 trestniho radu se znalci, ktery je povéfen Ukonem, poskytnou
potfebna vysvétleni ze spist a vymezi se jeho Ukoly. Pfitom je tfeba dbat toho, zZe znalci
neprislusi provadét hodnoceni dikazl a resSit pravni otazky. Znalec mize téZ navrhnout,
aby byly jinymi dlikazy napred objasnény okolnosti potfebné k podani posudku.

Znalci se zpravidla ulozi, aby posudek vypracoval pisemné, pokud tak ucini, mize se
znalec nasledné pri vyslechu nan odvolat a jej stvrdit. V opacném pripadé musi znalec
nadiktovat posudek pfi vyslechu do protokolu.

V § 109 trestniho radu se hovori o vadach posudku. Je-li pochybnost o spravnosti
posudku nebo je-li posudek nejasny nebo neudplny, je nutné pozadat znalce o vysvétleni.
Kdyby to nevedlo k vysledku, pribere se znalec jiny.26

Na trestny ¢in Krivé vypovédi a nepravdivého znaleckého posudku v trestnim fizeni
v odstavci 2 pamatuje i trestni zakon:

Kdo jako znalec poda nepravdivy, hrubé zkresleny nebo neuplny znalecky posudek,
bude potrestan odnétim svobody az na dvé |éta nebo zakazem ¢innosti.2?

Kdo jako svédek nebo znalec pred soudem nebo pred mezinarodnim soudnim
organem, pred notarem jako soudnim komisafem, statnim zastupcem nebo pred
policejnim organem, ktery kona pfipravné fizeni podle trestniho radu, anebo pred
vySetfovaci komisi Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky a) uvede
nepravdu o okolnosti, ktera ma podstatny vyznam pro rozhodnuti nebo pro zjisténi
vySetfovaci komise Poslanecké snémovny Parlamentu Ceské republiky, nebo b)
takovou okolnost zaml¢i, bude potrestan odnétim svobody na Sest mésicl az tfi |éta
nebo zakazem Cinnosti.28

25 § 105 odst. 2 zakona ¢. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim, ve znéni zakona ¢. 135/2008 Sb.
Dostupné na http://www.sagit.cz/pages/sbirkatxt.asp?sn=y&hledany=141%2F1961&zdroj=sb08135&cd
=76&typ=r

26 § 109 odst. 2 zakona ¢. 141/1961 Sb., o trestnim fizeni soudnim, ve znéni zakona ¢. 135/2008 Sh.
Dostupné na http://www.sagit.cz/pages/sbirkatxt.asp?sn=y&hledany=141%2F1961&zdroj=sb08135&cd
=76&typ=r

27 § 346 odst. 1 zakona ¢. 40/2009 Sb., trestni zakon, ve znéni zakona ¢. 428/2011 Sh. Dostupné na
http://www.uplnezneni.cz/zakon/40-1964-sb-obcansky-zakonik/

28 § 346 odst. 2 zakona ¢. 40/2009 Sbh., trestni zakon, ve znéni zakona ¢. 428/2011 Sh. Dostupné na
http://www.uplnezneni.cz/zakon/40-1964-sb-obcansky-zakonik/
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Nezavisle na tom, zda znalecky posudek byl vypracovan pro ucely trestniho fizeni,
mUlze byt znalec potrestan odnétim svobody na dvé léta az deset, pokud tim,
Ze poda nepravdivy, hrubé zkresleny nebo nelplny znalecky posudek, zpusobi
znacénou Skodu, nebo spacha-li takovy ¢in v umyslu jiného vazné poskodit
v zaméstnani, narusit jeho rodinné vztahy nebo zplsobit mu jinou vaznou Gjmu.2°

V pripadé, Ze je vyZzadovan znalecky posudek pro UGcely pfipravy ¢i konani trestniho fizeni
musi byt znalec dopfedu pouéen o moznych dusledcich pro jeho osobu ve spojitosti
s kfivou vypovédi ¢i nepravdivym posudkem. Znalecky posudek musi rovnéz obsahovat
mimo znalecké peceti i informaci, Ze si je znalec védom nasledk(l nepravdivého
znaleckého posudku.

2.2.4 Znalec

Nékteré zakladni definice pojmu znalec byly jiz uvedeny v Gvodu prace v kapitole 1.3
Definice zakladnich pojm.

Znalec je jednotlivec nebo Ustav, ktery vykonava znaleckou ¢innost na zakladé jmenovani
ministrem spravedInosti resp. predsedou krajského soudu nebo je zapsany do seznamu
znaleckych Ustavl vedenych Ministerstvem spravedinosti CR.

Ve specialnich pripadech, kdy v daném oboru neni jmenovany znalec, nebo kdyz znalec
zapsany vseznamu nemulzZe Ukon provést, pfipadné kdyz provedeni Ukolu znalcem
zapsanym v seznamu by vyvolalo nepfimérené obtize ¢i neprimérené vysoké naklady,
muZe statni organ ustanovit znalcem osobu ,ad hoc“, kterd neni zapsana v seznamu
znalcl k provedeni znaleckého Gkonu.s3o

Znalecka ¢innost neni podnikani, ale je vykonem ¢innosti na zakladé zvlastniho zakona,
kterym je pravé zakon ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich.

Znalec technicky (soudni znalec) podava k vyzvani soudu posudek k véci, k jejimuz
posouzeni nestaci ustanoveni pravni. Kazdy kdo verejné péstuje védu, uméni nebo
provozuje zivnost, jejichz znalost je podminkou zadaného posudku, ma vyhovét prikazu,
jimz byl za znalce ustanoven.31

Znalec lze chapat fyzickou osobu ¢&i Ustav, ktery disponuje odbornymi znalostmi,
dovednostmi a zkuSenostmi potfebnymi ke zpracovani odborného posudku, pro UGcely
vydani rozhodnuti v ramci soudniho ¢i jiného fizeni.

29 § 346 odst. 3 zakona ¢. 40/2009 Sb., trestni zakon, ve znéni zakona ¢. 428/2011 Sb. Dostupné na
http://www.uplnezneni.cz/zakon/40-1964-sb-obcansky-zakonik/

30 § 24 odst. 1 zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni zakona ¢. 444/2011 Sbh.
Dostupné na http://www.sagit.cz/pages/sbirkatxt.asp?zdroj=sb11444&cd=76&typ=r

31 TEYSSLER, V.; KOTYSKA, A. Technicky slovnik nauény, ilustrovana encyklopedie véd technickych, dil XVII.
Praha:Nakladatelstvi Borsky a Sulc, 1949. s. 1529.
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Za znalce Ize v urcitych pripadech oznacit experta ¢i odbornika v daném oboru se zvlastni
zpUsobilosti a dovednosti.

Vzhledem k samotnému Ucelu a moznym dlsledkim znaleckych posudki jsou na znalce
kladeny vysoké naroky na jejich odborné znalosti, pravni povédomi a na jejich moralni
kredit, o ¢em svédc¢i i poZzadavek, plynouci ze zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich
a tlumocnicich, na trestni bezihonnost uchazeCe o jmenovani znalcem. Vice bude
popsano v samostatné kapitole 2.3 Eticky kodex znalce resp. znalecké ¢innosti.

2.2.5 Cinnost znalce

Hlavni naplini ¢innosti znalce resp. soudniho znalce je zpracovani znaleckych posudki
a znaleckych zprav. Jak uz bylo feCeno, Cinnost znalce a tedy i zpracovani posudku,
se fidi platnymi pravnimi predpisy.

Znaleckou Cinnosti je ¢innost ve vztahu ke statnim organim. Ministerstvo spravedInosti
jako zakladni statni organ fidi znaleckou c¢innost prostfednictvim krajskych soud.
Znalecka cinnost je sluzba obCanUm a organizacim pri uplathovani jejich prav. Naopak
znaleckou c¢innosti ve smyslu zakona neni podavani posudkUl, které neslouzi potfebam
fizeni pfed statnimi organy ani nejsou v souvislosti s pravnimi Ukony obc¢anU nebo
organizaci. Pravnimi Gkony ob¢anl nebo organizaci mohou byt napf.:

= Prodej a koupé;

= Prevod vlastnictvi;

= Déleni bezpodilového spoluvlastnictvi manzelll, zejména po jejich rozvodu;

= Déleni nebo vyporadani podilového spoluvlastnictvi;

= Reklamace;

= Pokus o smir (napf. v fizeni pred obchodnim soudem).

= Specifické je vypracovani znaleckého posudku pro potfeby obvinéného
(obZalovaného) resp. poSkozeného v trestnim fizeni.

2.2.6 Znalosti a dovednosti znalce

Jako jiz bylo uvedeno v kapitole €. 2.1 Védecka disciplina - Soudni inzenyrstvi, je soudni

inZenyrstvi povazovano za interdisciplinarni obor, ve kterém se setkavame s radou
disciplin, které spolu zdanlivé vlbec nesouvisi. V oblasti soudniho inZenyrstvi
se setkavame s filozofii, spolecenskymi védami jako jsou ekonomie a pravo, dale
s pfirodnimi védami jako jsou fyzika a matematika, rdznymi technickymi obory
a v neposledni fadé s aplikovanou védou jako je napriklad forenzika (forenzni véda).
Nejinak je tomu i v oboru Ekonomika a ocenovani nemovitosti.
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Osoba znalce je vlastné takovym spojovacim prvkem, ktery dava jednotlivé fragmenty
z vy$e uvedenych védnich oborl dohromady, pomoci nich vytvari mozaiku skuteénosti
a poznatkll. Globalni pohledu na zkoumanou problematiku umoZniuje objasnéni
zkoumaného problému.

K tomu, aby znalec mohl vytvaret mozaiku skute¢nosti a nasledné globalni pohled na
zkoumany problém, musi mit k dispozici relevantni informace. Bez znalosti a dovednosti
neni schopen znalec tyto informace vyhodnocovat a spravné s nimi pracovat. Je tedy
nezbytné, aby znalec mél potfebné znalosti ze vSech uvedenych védnich oborl a zaroven,
aby je umél propojit. Jen tak bude znalec schopen vysledky zkoumani srozumitelné
interpretovat.

PFi blizSim pohledu na ocenovani majetku, které patii pod obor ekonomika a odvétvi Ceny
a odhady identifikujeme konkrétni znalosti a dovednosti ¢i informacni zdroje, se kterymi
musi znalec disponovat ¢i pracovat. Patfi sem znalosti a dovednosti z:

= Cenotvorby (principy, metody atd.);
(rozpoctar, developer, stavitel, manaZer stavebniho projektu atd.)
= Realitniho trhu (poptavka a nabidka);
(realitni maklér, developer, stavitel, manazZer stavebniho projektu atd.)
= Cenového prava (legislativa regulujici oblast cenotvorby);
(realitni maklér, developer, stavitel, manaZer stavebniho projektu atd.)
= Prava hmotného i procesniho (predevsim ve spojitosti se znaleckou ¢innosti);
(pravnik, realitni maklér, developer, stavitel, manazer stavebniho projektu atd.)
= Stavebnictvi (legislativa, definice, stavebni hospodarstvi atd.);
(stavitel, developer, statistik, projektant, manazer stavebniho projektu atd.)
= Technologie provadéni staveb (spravné postupy, vady konstrukci atd.);
(technolog, technik provozu, stavitel, manazer stavebniho projektu atd.)
= Materialového inZenyrstvi (druhy materiall, vyvojové trendy);

(materialovy inZenyr, technik, stavitel, developer, manazer stavebniho projektu
atd.)

= Analyzy dat (hodnoceni informaci);

(manaZer, statistik, technolog, stavitel, developer, manazZer stavebniho projektu
atd.)

= Gnoseologie (teorie poznavani pricin prevazné negativnich stavi);
(technolog, manaZer stavebniho projektu atd.)
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= Projektovani (minimalni schopnost ¢teni ve stavebnich vykresech);
(projektant, stavbyvedouci, stavitel, developer, manaZer stavebniho projektu atd.)
= Rozhodovani (schopnost se spravné a ve spravné chvili rozhodovat);
(manaZer stavebniho projektu, stavitel, developer, technolog atd.)
= Managementu (fizeni);
(manaZer stavebniho projektu, vedouci provozu, developer, stavitel atd.)
=  Komunikace (schopnost komunikace se zadavatelem apod.).
(manazer stavebniho projektu, realitni maklér, developer, stavitel atd.)

K témto znalostem ¢i dovednostem byly prifazeny typické profese z oblasti stavebnictvi Gi
stavitelstvi, které jsou uvedeny u kazdé odrazky na druhém radku.

Je zcela logické, ze jednotlivé profese, které jsou Uzce specializované ve svém oboru,
budou disponovat hlubSimi znalostmi v daném oboru. Tyto znalosti tvori omezujici
podminky pfi rozhodovani. Naopak jednotlivé profese, svelkou pravdépodobnosti,
nebudou mit prehled ve vSech disciplinach, které musi mit znalec asvelkou
pravdépodobnosti budou postradat schopnost vykladu a interpretaci pricin.

Naopak profese multioborové, jako jsou napfiklad developer, stavitel (jednatel stavebni
firmy), manazer stavebniho projektu s velkou pravdépodobnosti jako znalec disponuji
znalostmi ze vSech vySe uvedenych oborl, mozna ne vzdy v takové hloubce, ale vzdy
v mife dostateCné pro pochopeni souvislosti a pfri¢in. Tyto multioborové profese jsou
vlastné profesemi manazerskymi, pro které je typické a shodné manazerské rozhodovani
zalozené na praci sinformacemi zmnoha oborll a odvétvi. PficemZz manazerské
rozhodovani je vzdy zaloZzeno na rozpoznani negativniho stavu, analyze pficin, navrhu
feSeni, vyhodnoceni a vybéru ,nejlepSiho“ FeSeni. Blize popsano v kapitole
4. Rozhodovani.

e

Pri blizSim pohledu na poZzadované znalosti a dovednosti, resp. schopnosti s informacemi
z vySe uvedenych oborl pracovat, jsem doSel k zavéru, Ze druhd hypotéza této prace
»Rozhodovani ve znalecké ¢innosti Ize pfirovnat k rozhodovani manazerského typu.“ byla

s w2

potvrzena a lze ji v nasledujici ¢asti vénované rozhodovani dale rozvijet.

2.3 Eticky kodex znalce resp. znalecké cinnosti

Proto, aby systém znalecké Cinnosti fungoval tak jak je od néj oCekavano, je nezbytné,
aby znaleckou Cinnost vykonavali znalci, osoby Cestné, kvalifikované, nestranné, které
nesleduji vlastni zajmy, které maiji potfebnou kvalifikaci, zkuSenosti a schopnosti. Znalci
by méli byt osobami, které jsou zarukou divéry verfejnosti ve znaleckou profesi. DuleZitou
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soucasti znalecké profese je systém celozivotniho dopliovani znalosti. K tomuto
vyznamnou mérou pfispiva Clenstvi znalct v profesnich organizacich, které ¢asto zajistuji
program odborného vzdélavani.

Mezi &tyfmi poZzadavky pro jmenovani znalcem v Ceské republice je i pozadavek
na osobni vlastnosti zajistujici pfedpoklad pro nalezity vykon znalecké ¢innosti.32

Rovnéz mezinarodni ocenovaci standardy se zabyvaji profesnim kodexem znalecké
¢innosti, jehoz nedilnou soucasti je i etika znalce ¢i znalecké ¢innosti.

Kazdy znalec by mél byt za vSech okolnosti ¢estny, dlvéryhodny, mél by si udrZovat
vysoky stupen integrity a nestrannosti, chovat se tak, aby nezplsoboval Zzadnou Gjmu
svym klientim, vefejnosti, znalecké profesi ¢i profesni organizaci, jejimz je ¢lenem.33

2.3.1 Cest

Cest je mozné chapat jako lidskou vlastnost, kterd éestnému &lovéku pfinasi Uctu,
divéru, pocty a obdiv druhych. Cest je vlastnost, se kterou se ¢lovék nerodi, ziskava
ji Casem a to na zakladé svého jednani, mluvy, neménnych postojl, divéry ostatnich atd.
Cestny &lovék méa vétsinou silné vyvinuty kriticky pohled, vnitini zrcadlo, sém na sebe.
Ziskat image cCestného Clovéka je dlouhodoba zalezitost. Naproti tomu, ztrata cti je
vétSinou velmi rychla, sta¢i k tomu jeden c¢in, nékdy jen podezfeni, pripadné zrada,
podvodné chovani ¢i zbabélost, a dlouhodobé budovana image ¢estného ¢lovéka mlze
byt nenavratné posSkozena Ci ztracena. V dneSni medialni dobé to mlzZe byt otazka
pouhych nékolika malo hodin.

Pfiznacny je citat Machiavelliho “Neni to titul, co dava Clovéku cest, nybrz Clovék, ktery
dodava cest titulu.“ A podobné je tomu i ve znalecké Cinnosti. Samotné jmenovani
znalcem nevytvari z osoby jmenované znalcem osobu ¢estnou a schopnou ¢innost znalce
vykonavat.

Naopak vysoké postaveni, moc nebo Stédrost prinaSely s sebou UGctu druhych,
vyznamenani, pocty a tedy ¢est. Dodnes mluvime o ,Cestné funkci“ (ktera prinasi Cest
svému nositeli), ,Cestném predsednictvi“ (jez prinasi Cest firmé ¢i konferenci),
0 ,vojenské cti“ (vojaci vzdavaji poctu zbranémi). V povolanich, kde jeden c¢lovék
rozhoduje o zivotech druhych jako vojensky velitel nebo kde musime své Zivoty nékomu
sverit, napriklad kapitanovi lodi nebo letadla, ocekavame, ze se tito lidé fidi ,etikou cti”,

to znamena, Ze za sva rozhodnuti ruci vliastnim Zivotem. Proto kapitan opousti tonouci lod
jako posledni.34

32 GELBTUCH, H. C. Real Estate Valuation in Global Markets. Chicago: Apprasial Institut, 2011. s. 122. ISBN
978-1-935328-12-4.

33 International Valuation Standards 2007. London: International Valuation Standards Committee, 2007. s.
39.

34 SOKOL, A.; PINC, Z. Antropologie a etika. Praha: Triton, 2004. s. 74. ISBN: 80-7254-372-5.
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U znalce Ize predpokladat charakterové vlastnosti v souladu s poZzadavky pro vykon této
funkce, a proto se klienti na znalce obraci s divérou a virou, Ze jeho prace bude nezavisla
a profesionalni.

V historickém pojeti byla ¢est, néco ¢eho si ¢estny ¢loveék vazil vice, nez vlastniho Zivota.
Z toho vnimani pramenily souboje cti, tedy souboje na Zivot a na smrt.

Znalec, u kterého by doslo k pochybnostem ohledné jeho charakterovych, profesnich
a odbornych znalosti a dovednosti, byl by de facto z ¢innosti znalce vylouéen. Je proto
dulezité, pokud dojde ke zpochybnéni nékterych vlastnosti znalce, tyto pochybnosti
vyvratit a pripadné se obratit na nezavislou instituci. Touto muzZe byt profesni organizace
pripadné soud.

V soudasné dobé& je Gest chapana jako zaruka solidnosti, divéry &i zaruky. Cest Ize
vyjadrit slovy i gesty (podanim ruky).

Se cti ¢i moralkou jsou na tom Iépe zemé s vyspélou demokracii, kde slovo ¢i podani ruky
znamena nepsanou smlouvu a mozZnost se na tento akt vyjadreni vile spolehnout.
Vyjadfuje to rovnéZ mentalitu a atmosféru v spole¢nosti.

V oblasti znalecké ¢innosti hovorime o cti znalce ve smyslu, Ze nejen pfi vykonu znalecké
¢innosti, ale i vosobnim a profesnim Zivoté se chova cCetné. Zastavané postoje sam
dodrzuje, ve svych nazorech je konzistentni, nelZze a je nezkorumpovatelny.

To co ¢lovéku pomaha byt Cestny je svédomi. Svédomi je vnitini pocit sebereflexe svych
¢ind, je to schopnost podivat se na své ¢iny minulé i budouci ofima jiné nezavislé osoby
i s odstupem cCasu. Svédomi v sobé nese vyznam objektivity, nestrannosti, zavinéni
a odpovédnosti za své Ciny.

V nadsazce muzZeme fict, Ze svédomi je vnitfni soudce naSich ¢inud. V souvislosti s etikou
hovofime rovnéz o moralce. Latinsky vyznam slova moralitas znamenajici spravné
chovani dava pravy vyznam tomuto slovu jako predstava o spravném chovani jedince
ve spolecnosti. A to pfedevSim ve vécech zavaznych a podstatnych. Na rozdil od prava
jsou zasady moralky soudné nevymahatelné, jedina sankce pfi poruseni zasad moralky
je verejné odsouzeni tohoto chovani spolecnosti pfipadné moralnimi autoritami
spolecnosti.

2.3.2 Integrita

Znalec nesmi podvadét ani ¢init podvodnym zpusobem.

Znalec nesmi védomé vypracovat ani dale Sifit posudek, ktery by obsahoval falesné,
nepresné nebo podjaté vyjadreni a analyzy.
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Znalec se nesmi podilet ani G¢astnit na zadani, které by jini racionalné uvazujici znalci
povazovali za neodUvodnéné.

Znalec musi konat v souladu s pravem, dodrZzovat zakony a nafizeni statu, ve kterém
vykonava znaleckou ¢innost nebo zadanou ulohu.

Znalec nesmi tvrdit, nebo nechat nékoho v omylu, Ze ma odbornou kvalifikaci, pokud tuto
kvalifikaci nema.

Znalec nesmi pri zabezpeCovani zakazek védomeé pouzivat nespravné, zavadeéjici nebo
zveliujici tvrzeni ¢i reklamu.

Znalec by mél zabezpedit, aby se stejnym zplsobem (podle profesniho kodexu) chovali
i vdichni jeho zaméstnanci a podfizeni, ktefi mu asistuji pfi plnéni zadané Glohy. Ceské
pravo vSak tuto povinnost do znaéné miry u osob znalch eliminuje, jelikoZz znalec
je povinen vykonavat znaleckou ¢innost osobné.

Znalec nesmi ve stejné véci konat ve prospéch dvou nebo vice stran, pokud nema
pisemny souhlas kazdé ze zicastnéné strany.

Znalec musi vykonavat vSechna potfebna opatreni na to, aby zajistil, Ze nedojde
ke konfliktu mezi zajmy klientd a jinym zajmem klientd a znalce jeho firmy, pfibuznymi,
prateli nebo spolecniky. Potencialni konflikt by se mél uvést pisemné pred prijetim Gkolu.
Jakékoliv takové konflikty, o kterych se znalec dozvi v pribéhu, se musi okamzité
zverejnit. Pokud si takového konfliktu znalec vSimne az po dokonceni Ukolu
ohodnocovani, musi tento konflikt zverejnit v prijatelném ¢asovém horizontu.3%

2.3.3 Duvéryhodnost

Znalec musi k zalezitostem klienta pristupovat vzdy s nalezitou obezretnosti a zachovavat
jeji divéryhodny charakter.

Znalec nesmi prozradit citlivé skutec¢nosti ani vysledky zadani zadné dalSi osobé, vyjma
osob, které klient vyslovné uvedl. Vyjimkou jsou pfipady, kdy kona na zakladé zakona,
napriklad v situaci, kde znalec musi postupovat podle spravniho nebo disciplinarniho
poradku dané narodni profesni organizace znalcu, jejiz je clenem.36

V souvislosti s vySe uvedenym vyplyva zasadni otazka ,Kdo mulze znalce zbavit
mlcenlivosti?“. Jak jiz bylo FeCeno, znalec (soudni znalec) se fidi zakonem
¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich. Povinnost miCenlivosti vyplyva znalci pravé

35 International Valuation Standards 2007. London: International Valuation Standards Committee, 2007. s.
40.

36 Medzinarodné Standardy pre ohodnocovanie, Sieste vydanie, 2003. Bratislava: Slovenska Asociacia
Znalcov, 2003. s.75. ISBN 80-969-248-5-0.
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z tohoto zakona resp. slozenim znaleckého slibu podle § 6 zakona ¢. 36/1967 Sb.
o znalcich a tlumocnicich. Zprostit znalce mi¢enlivosti miZe pouze organ verejné moci,
ktery jej ustanovil, nebo ten, pro néjz znaleckou ¢innost na zakladé smlouvy vykonal
(§ 10a zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich).

2.3.4 Nestrannost

Znalec musi vzdy provést stanovenou Ulohu striktné nezavisle, objektivné a nestranné,
bez ohledu na osobni zajmy.

Znalec nesmi prfijmout zadné zadani, jehoz cilem je vyjadreni nazor nebo zavérl
s predem stanovenym obsahem.

Odmeény souvisejici se zadanim nesmi zaviset na tom, ¢i bylo dosazeno predem uréeného
vysledku ohodnoceni, nebo zda posudek obsahuje ¢i neobsahuje jiné nezavislé
a objektivni doporuceni.

Skutecnost, ¢i odména znalce zavisi nebo nezavisi na jakémkoliv aspektu posudku, musi
byt vedena explicitné.

Znalec se nesmi spoléhat na zasadni informace, které byly poskytnuté klientem nebo
jinou stranou bez priméfeného oduUvodnéni, nebo bez toho aniz by byly ovéreny
z nezavislého zdroje, pokud by povaha a rozsah této zavislosti nespecifikovala jako
omezujici podminku zadani.

Znalec by nemél prijmout Ulohu, ve které se od ného poZaduje zpracovat posudek
na zakladé predpokladanych hypotetickych podminek, jejichz realizace neni
pravdépodobna v rozumném ¢asovém horizontu.

Hypotetické podminky, které jsou relativné pravdépodobné, se mohou pfi zpracovani
znaleckého posudku uvazovat, za predpokladu, ze jsou uvedeny s komentarem
o perspektivé realizace hypotézy a zaroven je uvedena informace o hodnoté, které
odpovida aktualni situaci, napf. kdyz klient chce védét, jaké bude hodnota pozemku
po ukonceni detoxikace pozemku.

Znalec by nemél pouzivat ani se spoléhat na nedolozené a predpojaté zavéry ani ve svych
zavérech vyslovovat nazor, Ze takova predpojatost je nevyhnutelnd na udrZzeni nebo
maximalizaci hodnoty.

Pfi pfezkoumani posudku jiného znalce postupuje znalec nestranné a uvede dlvody,
které ho vedly k souhlasnym ¢i nesouhlasnym zavérdm zkoumaného posudku.37

37 Medzinarodné Standardy pre ohodnocovanie, Sieste vydanie, 2003. Bratislava: Slovenska Asociacia
Znalcov,. 2003. s.76. ISBN 80-969-248-5-0.
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2.4 Nemovitost

Vzhledem ktomu, Ze predmét disertacni prace je spojen s ocenovanim nemovitosti,
je nezbytné definovat vSe, co si zpohledu ocenovani, pod pojmem nemovitost,
predstavujeme. Nékteré obecné definice pojmu nemovitost byly jiz uvedeny v Gvodu
prace v kapitole 1.3 Definice zakladnich pojm0.

Zakladni definice, Ze nemovitosti jsou pozemky a stavby spojené se zemi pevnym
zakladem vychazi ze zakona ¢. 40/1964 Sh., obcansky zakon38 ve znéni dalSich novel.

Pozemek je v katastralnim zakoné definovan jako ¢ast zemského povrchu oddélena
od sousednich ¢asti hranici Uzemni samospravni jednotky nebo hranici katastralniho
Gzemi, hranici vlastnickou, hranici drzby, hranici druhl pozemk(, popf. rozhranim
zpUsobu vyuZiti pozemk(. Parcelou je pozemek, ktery je geometricky a polohové urcen,
zobrazen v katastralni mapé a oznacen parcelnim Cislem.3° Vymérou parcely je vyjadreni
ploSného obsahu primétu pozemku do zobrazovaci roviny v ploSnych metrickych
jednotkach, zaokrouhlena na celé ¢tverecni metry.40

Pozemek je uréen parcelnim Cislem a nazvem a Cislem katastralniho Uzemi, ve kterém
leZi ev. nazvem obce.

Pozemkem je jakakoli ¢ast povrchu zemského, pokud mulze byt predmétem pravnich
vztahu, véetné puady, rybnik( a fek; stavbou je jakékoli staveni véetné samostatného
sklepa, plotu, bazénu.41

Stavbou se rozumi vysledek stavebni Cinnosti, ktery Ize individualizovat podle druhu,
Gcelu a vyuziti, a zejména podle jeho vyuziti v terénu. Stavbou se rozumi jednotlivy
stavebni objekt, nikoliv soubor téchto objektl, kdyz by tvofily urcity funkéni celek.
V takovém pripadé pak podle funkéniho, Ucelového vyuziti objektl jeden z nich zaujima
postaveni véci (stavby) hlavni (napf. rodinny domek, rekreacni chata, garaz) a jiny
postaveni véci (stavby) vedlejsi (napf. studna, kolna).42

Podobné jako pozemek i stavba je uréena druhem, popisnym ¢islem, (u rekreacnich chat
¢islem evidenénim), obci ev. katastralnim Gzemim, na némz je postavena. Nema-li stavba

s

popisné Ci evidenéni Cislo, je ur¢ena ¢islem pozemku, na némz je umisténa.

38 § 119 odst. 2 zakona ¢. 40/1964 Sbh., obCansky zakonik, ve znéni zakona ¢. 428/2011 Sb. Dostupné na
http://www.uplnezneni.cz/zakon/40-1964-sb-obcansky-zakonik/

39 § 27 zakona €. 344/1992 Sb., o katastru nemovitosti Ceské republiky (katastralni zakon), ve znéni
zakona ¢. 227/2009 Sb. Dostupné na http://www.uplnezneni.cz/zakon/344-1992-sb-o-katastru-
nemovitosti-ceske-republiky-katastralni-zakon/

40 BRADAG, A. a kolektiv. Teorie oceriovani nemovitosti. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2008.
s. 5. ISBN 978-80-7204-578-5.

41 Encyklopedie [on-line] Dostupné na http://encyklopedie.vseved.cz/nemovitosti

42 BRADAG, A. a kolektiv. Teorie oceriovani nemovitosti. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2008.
s. 5. ISBN 978-80-7204-578-5.
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Okamzikem vzniku resp. zaniku stavby Ize povazovat moment, kdy zacne, resp. prestane
byt zfetelna dispozice (pUdorys) 1. nadzemniho podlazi pfedmétné stavby. Obecné se za
rozhodnou hranici zfetelného pldorysu povazuji stény o vySce 1 metru.

Z pohledu zakona o dani z pfevodu nemovitosti Ize za nemovitost rovnéz povazovat byty
a nebytové prostory.43

Pokud vyjdeme z definice nemovitosti dle ob¢anského zakoniku, pak stavba, ktera neni
spojena se zemi pevnym zakladem je véc movita.

Stavbou se pro Ucely ocenéni rozumi rovnéz stavba nepovolena ¢i nezkolaudovana. DalSi
definice a Clenéni staveb pro Ucely ocenéni nemovitosti jsou uvedeny v kapitole
3.2 Pravni predpisy a ocenovani nemovitosti.

Trvalé porosty nejsou nemovitostmi v pravém slova smyslu, avSak jsou nedilnou soucasti
nemovitosti a jako takové i predmétem ocenéni.

43 § 3 odst. 1 pism. a) zdkona ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitosti, ve znéni zakona ¢. 500/2012 Sb. Dostupné na http://www.uplnezneni.cz/zakon/357-1992-
sb-o-dani-dedicke-dani-darovaci-a-dani-z-prevodu-nemovitosti/
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3. Ocenovani nemovitosti

3.1 Historie ocenovani nemovitosti na tizemi CR

Pokud se v této praci hovofi o ocenovani, ma se za to, Zze jde ocenovani nemovitosti.

Pocatek ocenovani bychom mohli hledat jiz v prvobytné-pospolné spolecnosti, kdy
dochazelo ke sméné zbozi. Timto zbozim mohlo byt i obydli ¢i pozemek, ponékud
nadnesené rfeceno nemovitost. S rozvojem lidské spolecnosti rostla i potfeba vnést do
oblasti ocenovani poradek a jednotny rad.

V davné minulosti se cena nemovitosti neurCovala na zakladé trhu, tak jak trh
s nemovitostmi chape dnes. Hodnota nemovitosti byla velmi ¢asto spojovana s urcitym
pravem, funkci ¢i spoleGenskym postavenim. Na cenu nemovitosti mél také vliv technicky
stav nemovitosti.

Prvni dochovany jednotny systém na UGzemi Ceska, ktery metodicky usmérfoval
ocenovani nemovitosti, byl tzv. odhadni fad nemovitosti zroku 1897. Jednalo se
0 nafizeni ministrd prav, véci vnitra a orby &. 175/1897 R. z., 0 odhadu nemovitosti, je5té
z doby fungujici Rakousko-uherské monarchie. Od tohoto data se piSe historie ocenovani
nemovitosti v Cesku.

Obdobi od roku 1897 az do soucasnosti metodicky délime do ¢tyf ocenovacich obdobi.
Co bylo charakteristické pro jednotliva ocenovaci obdobi je detailné pospano v publikaci
Ing. Lubomira Weigela CSc. Ocenovani nemovitosti podle predchozich cenovych predpist
na lzemi Ceské republiky (1897 - 1994) 44. Nasledujici obrazek dava predstavu,
rozdéleni asové osy do jednotlivych ocenovacich obdobi a charakteristickych etap.
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;L' EEl 2. Etapa Centralné direktivni | Pfechod k trznim 5: I%tapa
Volna tvorba cen Regulovana cena . TrZni cena
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I. Obdobi 1. Obdobi lil. Obdobi IV. Obdobi

Obrazek 2 - Mapa ocenovacich obdobi a etapy pfibuznych ocenovacich predpisi4s

44 WEIGEL, L. Oceriovani nemovitosti podle pfedchozich cenovych predpisti 1897-1994. Brno: Akademické
nakladatelstvi CERM, 2002. 161 s. ISBN 80-7204-259-9.

45 KREJZA, Z. Analyza a formulace rozhodovacich prqblémC/ znalce pri ocenovani nemovitosti, disertacni
prace (Ph.D.). Brno: Vysoké ucéeni technické v Brné, Ustav soudniho inZenyrstvi. 2013.
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Ocenovaci obdobi 1897 - 1964

Toto obdobi je zhlediska tvorby cen rozdéleno do dvou etap. Pro prvni etapu
je charakteristicka volna tvorba cen, ocenovani se fidilo pouze situaci na trhu, nebot
0 jejich cené rozhodoval pouze pomér poptavky a nabidky. Bylo to obdobi ,volnych cen”.
Toto obdobi je také nazyvano ,zlatym vékem ocenovani“ Zakladnim ocenovacim
predpisem pro |. Ocefovaci obdobi bylo nafizeni é. 175/1897 R. z., o odhadu nemovitosti
(odhadni rad). Pro druhou etapu je charakteristické, ze se hodnota nemovitosti prestala
fidit situaci na trhu s nemovitostmi a zacala byt zamérné regulovana uréenymi pravidly
svazbou naceny stavebnich praci, jak tomu bylo napf. u budov dokoncenych
po 30. listopadu 1940, kdy se pri ocenéni nemovitosti zacalo vychazet z tzv. porfizovacich
nakladd a kalkulovaného zisku, tedy z pofizovacich cen stavby (pozdéji po valce zacaly
predpisy tuto hranici uvadét jako po 20. 6. 1939). Zakladnim ocenovacim predpisem
pro Il. Ocenovaci obdobi regulovanych cen bylo nafizeni ¢. 416/1940 Sbh. z. a n.,
o odhadu nemovitosti (odhadni fad), ktery zavedl nejvySSi ceny, pozdéji nazyvané

~Sstopceny*.
Ocenovaci obdobi 1864 - 1985

Toto obdobi z hlediska tvorby cen zaujima pouze jednu etapu (3. Etapa), ktera prechazi
i do lll. Ocenovaciho obdobi pro niz je charakteristicka centrdlné direktivni tvorba cen
nemovitosti. Ceny v zZadném pfipadé neurCoval trh s nemovitostmi, ktery ostatné
prakticky neexistoval. Jednotné ceny pro celé Gzemi statu uroval centralni organ statu.
Nemovitosti se ocenovaly nakladovym zpUisobem podle tfidy kvality a podle ceny ¢asové.
Zakladnim ocenovacim predpisem pro Il. Ocenovaci obdobi socialistické vystavby byla
vyhlaska ¢.73/1964 Sb., o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o nahradach
pri vyvlastnéni nemovitosti a nasledné novela vyhlasky ¢. 43/1969 Sb., o cenach staveb
v osobnim vlastnictvi a o nahradach pfi vyvlastnéni nemovitosti.

Ocenovaci obdobi 1985 - 1994

Toto obdobi je z hlediska tvorby cen rozdéleno opét do dvou etap. Prvni etapa (3. Etapa)
je charakteristickd centralné direktivni tvorbou cen s bodovou metodikou a druha
(4. Etapa) je charakteristickd postupnym prechodem Kk trznim cenam. Tuto zménu
s sebou prinesla prudkda zména vnitropolitickych poméri a prechod od planovaného
k trznimu hospodarstvi. Zakladnim ocenovacim predpisem pro lll. Ocenovaci obdobi
bodovaci vyhlasky byla vyhlaska ¢. 128/1984 Sb., o cenach staveb, pozemkuU, porostd,
Ghradach za zfizeni prava osobniho uzivani pozemk( a nahradach za docasné uzivani
pozemkU, ve znéni pozdé&jSich novel.

Ocenovaci obdobi 1994 - soucasnost

Toto obdobi je zhlediska tvorby cen tvoreno dvéma etapami (4. Etapa), ktera
je charakteristicka prechodem ktrznim cenam a (5. Etapa) obdobi trznich cen se
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zakladnim ocenovacim predpisem zakonem ¢&. 151/1997 Sbh., o ocenovani majetku
aozméné nékterych zakonl (zakon o ocenovani majetku) ve znéni novel vcetné
provadécich vyhlasek. Vice v kapitole 3.2 Pravni predpisy a ocenovani nemovitosti.

3.2 Pravni predpisy a ocenovani nemovitosti

Tato kapitola je vénovana soucasnému systému ocenovani nemovitosti dle platné
legislativy v Ceské republice.

V zavislosti na uUcCelu ocenéni nemovitosti umoznuje soucasna legislativa provadét
ocenovani nemovitosti soudnim znalcim a odhadcim majetku. Znalec vykonava svoji
¢innost na zakladé Zakona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich 46 a odhadce pak
na zakladé Zakona &. 455/1991 Sb., o Zivnostenském podnikani 47. Vice o vykonu
¢innosti znalce a odhadce v kapitole ¢. 2.2.3 Pravni predpisy a znalecka ¢innost.

Jak jiz bylo uvedeno v predchozi kapitole, z pohledu ocenovani se nachazime
ve 4. Ocenovacim obdobi a rovnéz ve Ctvrté a paté etapé. Zakladnimi ocenovacimi
predpisy jsou:

= Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, v platném znéni;

= Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon
o ocenovani majetku), v platném znéni (dale jen ,Z“);

= Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, v platném

znéni (ocenovaci vyhlaska), (dale jen ,V“).

Podle zakona o ocenovani majetku se ocenuji véci (movité a nemovité), prava a sluzby
cenou obvyklou, pokud tento zakon nestanovi jiny zplsob ocenéni. Obvyklou cenou je pak
chapana cena, které by bylo dosazeno pfi prodeji stejného nebo obdobného majetku,
v obvyklém obchodnim styku vtuzemsku ke dni ocenéni majetku. Pfi ocenéni cenou
obvyklou se berou v potaz vSechny okolnosti, které maji na cenu obvyklou vliv, kromé
vlivd mimoradnych okolnosti trhu (ij. stav tisné, dusledky pfirodnich &i jinych kalamit),
osobnich pomérla prodavajiciho ¢i kupujiciho (tj. vztah majetkovy, osobni ¢i rodinny)
a vlivu zvlastni obliby plynouci z osobniho vztahu k ocenované véci.

Jiné zpUsoby ocenéni plynouci ze zakona o ocefnovani majetku jsou:

= nakladovy zplsob, ktery vychazi z nakladl, které by bylo nutno vynaloZit
na pofizeni predmétu ocenéni v misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,

46 7akon €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni zakona ¢. 444/2011 Sb. Dostupné na
http://www.uplnezneni.cz/zakon/36-1967-sb-0-znalcich-a-tlumocnicich/

47 7akon ¢. 455/1991 Sb., o Zivhostenském podnikani, ve znéni zakona ¢. 221/2012 Sh. Dostupné na
http://www.uplnezneni.cz/zakon/455-1991-sb-o-zivhostenskem-podnikani-zivhostensky-zakon/
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vynosovy zplsob, ktery vychazi z vynosu z predmétu ocenéni skutecné
dosahovaného nebo z vynosu, ktery Ize z predmétu ocenéni za danych podminek
obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (Grokové miry),

porovnavaci zplsob, ktery vychazi z porovnani predmétu ocenéni se stejnym nebo
obdobnym predmétem a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci
odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci,

ocenovani podle jmenovité hodnoty, které vychazi z ¢astky, na kterou predmét
ocenéni zni nebo ktera je jinak zirejma,

ocenovani podle Gcetni hodnoty, které vychazi ze zplsobl ocenovani stanovenych
na zakladé predpisl o Gcetnictvi,

ocenovani podle kurzové hodnoty, které vychazi z ceny predmétu ocenéni
zaznamenané ve stanoveném obdobi na trhu,

ocenovani sjednanou cenou, kterou je cena predmétu ocenéni sjednana pri jeho
prodeji, popfipadé cena odvozena ze sjednanych cen.48

3.2.1 Zpusob ocenovani staveb dle ,Z“

Pokud zakon o ocenovani majetku nestanovi jiny zplsob ocenovani nemovitosti, stavba

1w 2

nebo jeji ¢ast (resp. spoluvlastnicky podil) se ocenuiji:

Nakladovym zplsobem;

Vynosovym zpusobem;

Porovnavacim zplsobem;

Kombinaci nakladového a vynosového zplsobu.

Dany zpUsob ocenéni definuje provadéci vyhlaska ¢. 3/2008 Sbh., (ocenovaci
vyhlaska).

Ocenuje-li se stavba nakladovym zplUsobem, pak se vychazi ze zakladnich cen za mérnou
jednotku (tj. napf. mb, m2, m3, ks) nebo z nakladu, které je nutné vynaloZit na pofizeni
stavby. Pfi ocenéni stavby se bere v potaz charakter a velikost stavby, vybaveni stavby,
poloha stavby, prodejnost stavby a v neposledni fadé rovnéz technické opotrebeni stavby.

Ocenuje-li se stavba vynosovym zplsobem, pak ocenovaci vyhlaSka stanovi zplsob
vypocétu ceny a to predevSim zplsob zjisténi vynosl z pronajmu stavby a rovnéz miru
kapitalizace pro dané ¢asové obdobi.

Ocenuje-li se stavba porovnavacim zplUsobem, pak ocenovaci vyhlaska stanovi hlediska,
ktera je pri porovnani nutné vzit v potaz.

48 § 2 odst. 3 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocefnovani majetku, ve znéni zakona ¢. 350/2012 Sb. Dostupné
na http://www.uplnezneni.cz/zakon/151-1997-sb-0-ocenovani-majetku-a-o-zmene-nekterych-zakonu-

Zakon-o-ocenovani-majetku/
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3.2.2 Zpusob ocenovani pozemkdu dle ,Z*“

Pokud zakon o ocenovani majetku nestanovi jiny zplsob ocenovani pozemkull, pozemek
nebo jeho ¢ast (resp. spoluvlastnicky podil) se ocenu;j:

= Porovnavacim zpusobem;
= \lynosovym zplsobem;
= Kombinaci porovnavaciho a vynosového zplsobu.

Dany zpUsob ocenéni definuje provadéci vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., (ocenovaci
vyhlaska).

Ocenuje-li se pozemek porovnhavacim zplUsobem, pak ocenovaci vyhlaska pro stavebni
pozemky stanovi zakladni jednotkové ceny za m2 stavebniho pozemku v cenovych
mapach, které by mély vyjadrovat trZni ceny stavebnich pozemk( v dané lokalité.
V pfipadé zZe stavebni pozemek neni ocenén v cenové mapeé, nebo neodpovida-li cena
v cenové mapé Urovni sjednavanych cen porovnatelnych pozemkdu, stanovy vyhlaska
zavazny postup pro porovnavaci zpusob, ktery bere do Uvahy napf. typ pozemku, obec
Ci pocCet obyvatel v obci.

Ocenuje-li se pozemek vynosovym zplsobem, pak ocenovaci vyhlaska pro zemédélské
pozemky stanovi zakladni jednotkové ceny za m2 dle bonitovanych padné ekologickych
jednotek (PBEJ), které zohlednuji kvalitu pudy resp. jeji vyuZitelnost pro zemédélskou
vyrobu.

Ocenuje-li se pozemek porovnavacim a vynosovym zplUsobem, pak ocenovaci vyhlaska
pro lesni pozemky stanovuje zakladni ceny za m?2 v zavislosti na ploSné previadajicim
lesnim typu, pficemzZ se bere v Gvahu kategorie lesu a dalsi vlivy, které mohou mit vliv
na vyuzitelnost lesnich pozemka.

3.2.3 Zpusob ocenovani trvalych porostt dle ,Z“

Pokud zakon o ocenovani majetku nestanovi jiny zplsob ocenovani trvalych porostu,
trvalé porosty se ocenuiji:

= Nakladovym zplsobem;

= \Vlynosovym zpUlsobem;

=  Kombinaci nakladového a vynosového zpusobu.

Dany zpUsob ocenéni definuje provadéci vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska.

Ocenuje-li se trvaly porost nakladovym zplisobem, pak ocenovaci vyhlaska pro okrasné
rostliny stanovuje zakladni ceny za ks, pricemz se bere v Gvahu zdravotni stav porostu,
stupen poskozeni
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Ocenuje-li se trvaly porost vynosovym zplsobem, pak ocenovaci vyhlaska pro ovocné
dreviny, vinnou a chmelovou révu stanovuje zakladni ceny za ks resp. m2 plochy, pricemz
se bere v Gvahu zdravotni stav porostu, stupen poskozeni, ekonomické Zivotnost a cena
zarizeni vinic a chmelnic.

Ocenuje-li se trvaly porost nakladovym a vynosovym zplisobem, pak ocenovaci vyhlaska
pro lesni porost stanovuje zakladni ceny za m2 plochy resp. za ks, pficemzZz se bere
v Uvahu skupina lesnich drevin, vék, bonitni stupen, obmyti a zakmenéni, kategorie
a hospodarsky tvar lesa, stupen poskozeni a dalsi vlivy které mohou mit vliv na produkci
dreva.

3.3 Cena a hodnota

V obecném pojeti je za cenu povaZovana Castka, kterd je poZadovana, nabizena
Ci skuteCné zaplacena ve spojitosti s koupi nebo prodejem véci Ci sluzby. Tato Castka
mU0ze, avSak nutné nemusi, byt ve shodé s pfisuzovanou hodnotou pro jinou osobu
k dané véci &i sluzbé&. Castka, ktera byla zaplacena, je vysledkem dohody mezi kupujicim
a prodavajicim, kompromisem mezi astkou pozadovanou a nabizenou. Castka vzdy
zUstava historickym faktem nezavisle na tom, zda byla ¢i nikoliv zvefejnéna.

Pfi jednani o cené je cena zpravidla stanovena v rozmezi minimalni a maximalni ceny
zbozi, jez je predmétem obchodu. Za minimalni cenu je povazovana takova cena, pfi niz
se prodavajicimu jesté vyplati predmét prodat a kupujicimu pfinasi maximalni mozny
profit. Za maximalni cenu je povaZovana takova cena, pri niz se kupujicimu jesté vyplati
predmét koupit a naopak prodavajicimu prinasi maximalni profit. Dohodnuta cena
stanovena mimo interval minimalni a maximalni ceny by nutné znamenala ztratu, tedy
zaporny zisk pro jednu ¢i druhou stranu dohody o cené. S rostouci cenou roste vyhoda
prodavajiciho a tim i jeho zisk, zaroven klesa vyhoda kupujiciho, ktera maze v koneném
dusledku pro kupujiciho, pfi prekroceni maximalni ceny, znamenat ztratu. S klesajici
cenou roste vyhoda kupujiciho a tim i jeho, zaroven klesa vyhoda prodavajiciho, ktera
muze v konecném dulsledku pro prodavajiciho, pfi prekro¢eni minimalni ceny, znamenat
rovnéz ztratu. Vztah mezi vyhodou kupujiciho a prodavajicino je graficky znazornén
na nasledujicim obrazku ¢. 3. Zavislost hodnoty a ceny.
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Y
Vyhoda z
A P
Vyhoda z ceny pro
Rozmezi odhadu prodavajictho
\ hodnotv /
/ \ Vyhoda z ceny
pro kupujiciho
o X
0 " Cena
Minimalni Maximalni
cena cena

Obrazek 3 Zavislost hodnoty a ceny 4°

Smluvni cena (dohodnutd mezi kupujicim a prodavajicim) je vtrzni ekonomice
ovliviovana predevsSim pusobenim poptavky a nabidky. Obecné lze fFici, Ze pokud
neexistuje poptavka po daném druhu zboZi, pfipadné je takového zbozi nekonecné
mnoho, je cena takového druhu zbozi nulova. Naopak, pokud existuje poptavka
po daném druhu zbozi a mnozstvi daného druhu zboZi blizi nule, je jeho cena extrémné
vysoka.

Za normalniho stavu, tj. trhu bez dotacnich deformit, by méla byt minimalni cena
stanovena ve vySi nakladu (primych i neprimych). VySe zisku resp. maximalni ceny je pak
zavisla na situaci na trhu, tedy vztahu nabidky a poptavky, ktery je znazornén
na nasledujicim obrazku €. 4. Zavislost ceny na nabidce a poptavce.

49 BRADAC, A. Soudni inZenyrstvi, 4. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM. 1997. 507 s. ISBN 80-
7204-133-9.
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Y
Cena
h . .
( od‘r:ota) Zavislost ceny na Zavislost ceny na
objemu nabidky objemu poptavky
Obecndcena N/
Trzni hodnota
R X
e Nabidka /
0 Vyrovnana nabidka poptavka
a poptavky
Obréazek 4 Zavislost ceny na nabidce a poptavce 50
3.3.1 Cena

V souladu s platnou legislativou CR v oblasti cenotvorby je cena penéini ¢astka sjednana
pri nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az § 13 zakona ¢. 526/1990 Sbh., zakona o cenach,
nebo penézni Castka zjiSténa podle zvlastniho predpisu k jinym Gcelim neZ k prodeji.
Timto zvlastnim predpisem je chapan zakon ¢. 151/1997 Sb., zakon o ocenovani
majetku.

Z pohledu cenového prava v CR, konkrétné § 1 odst. 2 zakona &. 526/1990 Sb.,
o cenach, rozliSujeme:

1) Ceny sjednané (smluvni), tyto ceny Ize povazovat za volné, jelikoZ nejsou ni¢im
regulovany, pouze zakony trhu;

2) Ceny zjisténé podle zvlastniho cenového predpisu, timto predpisem je zakon
€. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku a jeho provadéci vyhlaska ¢. 3/2008
Sh. v platném znéni.

Pokud ceny smluvni resp. sjednané Ize oznacit za ceny volné, pak zakon o ocenovani
majetku, cenu zjisténou dle zvlastniho predpisu, fadi mezi ceny regulované.

50 BRADAC, A. Soudni inZenyrstvi, 4. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM. 1997. 508 s. ISBN 80-
7204-133-9.
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Zakon rozeznava tri zplsoby regulace cen:
=  Stanoveni ceny ,Ufedné stanovena cena“ (§ 5);
= Vécné usmérnovani vyvoje ceny ,Vécné usmérnéna cena“ (§ 6);

= Cenové moratorium (§ 9).

Ve spojitosti s nemovitostmi se nejcastéji setkdvame s cenou pofizovaci, cenou ¢asovou,
cenou obvyklou a cenou zjisténou.

Cenou muzeme chapat také hodnotu zbozi vyjadienou v penéznich jednotkach.

3.3.1.1 Cena porizovaci

Cena porizovaci je rovnéZ nazyvana cenou historickou resp. reprodukéni pofizovaci
cenou, jelikozZ vyjadruje finanéni ¢astku, za kterou by bylo mozné véc poridit v dobé jejiho
porizeni resp. vzniku. JelikoZ se ocenuje véc k datu vzniku resp. porizeni, je logické, Ze se
nebere v potaz pripadné opotrebeni véci. MlZzeme se setkat s nazvem vychozi cena resp.
cena nové stavby. Tato cena je nejCastéji pouzivana pri ocenéni pro Ucely Ucetni
evidence. Pofizovaci cena je primo definovana v § 25 odst. 4 pismena a) zakona
¢. 563/1991 Sb., zakona o UCetnictvi takto: ,cena za kterou byl majetek pofrizen
a naklady s jeho porizenim souvisejici“.

Cena porizovaci vyjadfuje vécnou hodnotu resp. stavebné technickou hodnotu dila.
Pfi stanoveni ceny pofizovaci se nejcastéji vychazi z/ze:

a) ,skutecnych“ nakladui resp. smérnych cen stavebnich praci. Mezi nejpouzivanéjsi

metody stanoveni ceny porizovaci patfi tyto metody vychazejici z principu
nakladového zplsobu ocenéni:
» Individualni cenova kalkulace;
= Podrobny polozkovy rozpocet;
= Rozpocet z agregovanych cen;
=  Propocet pomoci THU.

VySe uvedené metody jsou serazeny od nejpresnéjsi a nejpodrobnéjsi k nejméné
presné a nejméné podrobné. Vybér zvySe uvedenych metod tedy zavisi
na pozadované presnosti stanoveni nakladl na pofizeni a rovnéz z podrobnosti
podkladUl (informaci), které jsou znalci pfi ocenéni k dispozici.

b) vychozi hodnoty zjisténé dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. ocenovaci vyhlaska,
bez zohlednéni koeficientu prodejnosti a opotrebeni stavby.
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c) cenovych indexu, které jsou pouzivany predevSim pro Upravu vychozi hodnoty
z jiného obdobi na cenu stejného objektu v ocenovaném obdobi. Cenové indexy
se stanovuji na zakladé obecného porovnani cen z téchto obdobi.

3.3.1.2 Cena casova

Cena Casova vyjadruje substanéni hodnotu véci, kterou predstavuje hodnota reprodukéni
pofizovaci ceny snizena o primérené opotrebeni, které vystihuje snizeni vécné hodnoty
véci vlivem uzZivani a rovnéZz snizena o pripadné nezbytné naklady, které musi byt
vynalozeny na opravy véci, aby byla tato véc uvedena do uzivatelného stavu. Ve své
podstaté se jedna o nakladovy zpuUsob ocenéni, jednotlivé metody byly specifikovany
v predchazejici kapitole 3.3.1.1 Cena porizovaci, pricemz nelze pominout opotrebeni.

Opotrebeni

Opotrebeni vyjadfuje skutecnost, Ze jakakoliv véc i stavba degraduje. Degradaci
je mySleno snizovani technickych a uzitnych vlastnosti véci. Pokud pomineme
nepredvidatelné okolnosti, pak se na opotfebeni podili dva hlavni faktory:

1) Vliv starnuti (moralni opotrebeni);
2) vliv uzivani (fyzické opotrebeni).

Pro opotrfebeni je Casto uzivan pojem znehodnoceni, nékdy seSlost stavby a udava
procentualni snizeni hodnoty z ceny nové stavby. Ve vypoctu je velmi ¢asto opotrebeni
vyjadreno v setinném tvaru (tj. 100 % se rovna 1,0). Existuje fada vice ¢i méné presnych
¢i vhodnych metod pro stanoveni opotrebeni. Nelze jednoznacné fici, ktera je
ta nejvhodnéjsi, vzdy zalezi na omezujicich podminkach a spravné lvaze znalce.

Existuje cela fada metod pro stanoveni opotfebeni. Mezi klasické metody patti:

= Linearni metoda;

= Kvadraticka metoda;

= Semikvadraticka metoda;
= Logaritmicka metoda;

= Mocninna metoda;

= Kusynova metoda;

= Rossova metoda;

= Linearni se zbytkem.

Mimo klasickych metod stanoveni opotfebeni existuje metoda analyticka, ktera spolu
s metodou linearni je predepsana napf. pro cenu zjiSténou. Vice ke zplUsobu stanoveni
opotrebeni linearni a analytickou metodou v kapitole 3.3.1.4 ZjiSténa cena.
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Jestlize opotrebeni vyjadfuje snizeni hodnoty nové stavby v %, pak dopocet do 100 %
vyjadfuje zlstatkovou technickou hodnotu, odpovidajici okamzitému technickému stavu
rovnéz v %.

A[%]+ TH [%] = 100 % [Rovnice 1151

Kde je:
A... opotrebeni

TH... zUstatkova technicka hodnota
Zivotnost

Pojem opotfebeni (zce souvisi s Zivotnosti véci. resp. stavby, udavané v letech, ktera
vyjadfuje dobu, po kterou bude, s jistou pravdépodobnosti a za urcitych podminek, mozno
stavbu uzivat k danému Gcelu. Obvykle je tato doba ohraniGena pocatkem uzivani
a meznim stavem uzivani, tedy okamzikem, kdy zchatralost stavby jiz neumoznuje
bezpecné, planované uzivani stavby. UrCitymi podminkami je minéna pravidelna udrzba
po celou dobu uzivani. V praxi se setkavame s témito zivotnostmi:

= Pfedpokladana zivotnost (t€z technicka zivotnost, doba trvani stavby),

= Zbytkova Zivotnost (téZ doba dalSiho trvani stavby, doba zchatrani stavby),

= Objektivni Zivotnost (jedna se o zbytkovou Zivotnost upravenou, zohlednujici
vliv Udrzby, intenzity uzivani a okoli),

= Ekonomicka zivotnost (hospodarska Zivotnost, doba, po kterou je
hospodarné stavbu uzivat, je obvykle kratSi nez technicka zivotnost).

Soucet aktualniho stafi nemovitosti s predpokladanou zbyvajici Zivotnosti je roven
celkové predpokladané zivotnosti.

S [roky] + T [roky] = Z [roky] [Rovnice 2]52

Kde je:
S... stafi

T... zbyvajici Zivotnost

Z... predpokladana celkova Zivotnost

3.3.1.3 Cena obvykla

Obvykla cena vyjadfuje relativné objektivni trzni hodnotu majetku. Asociativné dojdeme
k zavéru, Ze se jedna o trZni cenu, ale trZzni cenou se cena obvykla stane az v momenté
uskute¢néného prodeje. Drive se pro cenu obvyklou pouZzival ndzev cena obecna.

51 BRADAC, A. a kolektiv. Teorie oceriovani nemovitosti. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2008.
s.219. ISBN 978-80-7204-578-5.
52 BRADAC, A. a kolektiv. Teorie oceriovani nemovitosti. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2008.
s. 196. ISBN 978-80-7204-578-5.
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Definice ceny obvyklé podle zakona o ocenovani majetku:

Obvyklou cenou se pro Ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosaZena
pfi prodejich stejného, popripadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo
obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se
zvazuji vSechny okolnosti, které maiji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomér( prodavajiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi se rozumeéji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou
se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu
k nim.53

Uroven obvyklych cen je v podstaté odrazem zprlimérovanych dosaZenych cen za véci
srovnatelného druhu, vlastnosti, stafi ap. Privlastek ,obecna“ vyjadruje, ze se pfi jejim
odvozovani z vétsiho mnoZstvi dohodnutych cen pfihlizi jen k objektivnim znakim
z hlediska smény véci; neprihlizi se zde k vyznamu, jaky mOze mit vlastnictvi a tim
i moznost uzivani véci z hlediska jejiho uZitku pro urCitou osobu (tzv. ,cena zvlastni
obliby*).54

Obvykla cena se obvykle zjiStuje porovnanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi
obdobnych véci v daném misté a ¢ase, pokud jsou k tomu dostupné informace. Vlastni
trzni cena se tvofi az pri konkrétnim prodeji resp. koupi a miZe se od zjiSténé hodnoty
i vyrazné odliSovat. Pokud informace nejsou od statisticky vyznamného souboru
dostatecné porovnatelnych nemovitosti, je tfeba pouzit nahradni metodiku.5°

Jedna se zpravidla o porovnavaci, komparativni zplisob ocenéni. Velmi ¢astym postupem
pri stanoveni ceny obvyklé je to, Zze se stanovi hodnoty, které se nasledné posoudi
a z téchto cen se nakonec odhadne cena obvykla.

Metody vedouci ke zjiSténi ceny obvyklé:

=  Metoda prostého a vazeného priaméru;

= Srovnavaci (komparativni) metoda;

= Metoda stredni hodnoty;

= Naegeliho metoda vazeného priméru;

= Naegeliho metoda vazeného priméru s Bradacovou Upravou;

53 § 2 odst. 1 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni zakona ¢. 350/2012 Sb. Dostupné
na http://www.uplnezneni.cz/zakon/151-1997-sb-0-ocenovani-majetku-a-o-zmene-nekterych-zakonu-
zakon-o-ocenovani-majetku/

54 BRADAC, A. a kolektiv. Teorie oceriovani nemovitosti. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2008.

s. 464.1SBN 978-80-7204-578-5.

55 BRADAC, A. a kolektiv. Teorie oceriovani nemovitosti. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2008.
s. 464. ISBN 978-80-7204-578-5.
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= Metoda zbytku;

= |ndexové metody;

= QOcenéni podle jmenovité hodnoty;

= Qcenéni podle kurzové hodnoty;

= QOcenéni podle Gcetni hodnoty;

= Metoda stanoveni obecné hodnoty s vyuzitim koeficientu prodejnosti (KlimeSova
metoda).

3.3.1.4 Cena zjisténa

Cena zjisténa, chapano zjisténa podle zvlastniho predpisu, kterym je zakon ¢. 151/1997
Sb., zakon o ocenovani, a jeho provadéci vyhlaska ¢. 3/2008 Sbh., ocenovaci vyhlaska
v platném znéni, je ¢asto nazyvana cenou administrativni ¢i cenou Uredni. Cena zjiSténa
je druh ceny, ktera spolu s cenou smluvni vychazi pfimo ze zakona ¢. 526/1990 Sb.,
o cenach, jak jiz bylo popsano vyse v kapitole 3.3.1 Cena.

Cena zjiSténa se urcuje tehdy, pokud zvlastni predpisy, tim jsou mysleny specialni zakony
napr. zakon ¢. 357/1992 Sbh., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu nemovitosti
odkazuji ve svém textu na cenovy nebo zvlastni predpis pro ocenéni pro jiny Gcel nez pro
prodej. DalSi zakony, které odkazuji na cenovy Ci zvlastni predpis pro ocenéni jsou
uvedeny v kapitole 3.3.1.4 Cena zjiSténa pripadné v publikaci Teorie ocenovani
nemovitosti od kolektivu prof. Bradace. Vice v 56

V zavislosti na druhu a vyuziti nemovitosti jsou pro stanoveni ceny zjiSténé pouzivany
nakladovy, porovnavaci, vynosovy zpusob ocenéni nebo kombinace nakladového
a vynosového zplsobu.

a) Nakladovy zpUsob - principem nakladového zplsobu ocenéni dle ocenovaciho predpisu
je:

1) Stanoveni zakladni jednotkové cen dle vyhlasky;

2) Uprava zakladni ceny koeficienty K1 aZ K5, Ki a Kp (zpUsob poufZiti koeficient(
zavisi na druhu ocenované konstrukce);

3) Vynasobeni upravené zakladni ceny mnoZstvim mérnych jednotek (cena
za objekt);

4) Cenu za objekt snizit o pfimérené opotrebeni.

V pripadé nakladového zplsobu stanoveni ceny zjiSténé, ocenovaci vyhlaska umoznuje
pouZzit pouze dva zpUlsoby vypoctu opotfebeni a to:

56 BRADAC, A. a kolektiv. Teorie oceriovani nemovitosti. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2008.
S. 725. ISBN 978-80-7204-578-5.
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1) metodu linearni,

Zakladnim predpokladem linearni metody opotrebeni je, Ze opotrebeni roste pfimo
amérné s casem. Nova konstrukce ma zbytkovou Zivotnost 100 rokd a naopak
zcela zchatrald konstrukce ma zbytkovou zivotnost O rokl. Linearni metoda
opotfebeni predpoklada prubéh opotfebeni vSech konstrukci stejny. Tento
zjednoduseny pristup s sebou nese urcita Uskali, a proto se v nékterych pripadech
nedoporucuje linearni metodu pozit (stavba je ve vyjimeéné dobrém ¢i Spatném
technickém stavu, na objektu probéhla rekonstrukce nékterych prvki, stavba byla
v pribéhu Zivotnosti zménéna napf. nastavba, pfistavba atd.). Maximalni
opotrebeni stanovené linearni metodou je v ocenovaci vyhlasce stanoveno na 85 %.

2) metodu analytickou.

Naproti tomu analytickd metoda opotrebeni vyuziva pfi vypoCtu opotrebeni vazeny
prumeér opotrebeni jednotlivych stavebnich konstrukci a vybaveni. De facto se jedna
o linearni metodu s vazenym primérem. Proto je zachovan zakladni princip, Ze nova
konstrukce ma zbytkovou zZivotnost 100 rokd a naopak zcela zchatrala konstrukce
ma zbytkovou zivotnost O roku. Analyticka metoda opotrebeni na rozdil od klasické
linearni metody opotrebeni uvazuje s zivotnosti a opotfebenim pro kazdou
konstrukci Ci vybaveni jinym, vlastnim. Predpokladana Zzivotnost jednotlivych
konstrukci je vzdy uvazovana v rozmezi (minimalni a maximalni zivotnosti) a zalezi
vzdy na znalci, aby spravné posoudil situaci a stanovil amérné (spravné) zbytkovou
zivotnost jednotlivych konstrukci. Analytickd metoda ma také sva rizika a omezeni.
Jedna se predevSim o situaci, kdy objekt je ocenovan v obdobi, kdy konéi
predpokladana (tabulkova) Zivotnost nékterych prvkl kratkodobé Zivotnosti,
pricemzZ technicky stav téchto prvkl je dobry a rozhodné neni nutné, tyto prvky
meénit. Je opét na znalci, aby se s touto situaci vyporadal.

Nasledujici grafy znazorni rlzny pribéh zavislost opotrebeni a stafi u linearni
a analytické metody opotrebeni.

Nakladovy zplsob ocenéni dle vyhlasky by se dal pfirovnat k ocenéni pomoci technicko-
hospodarského ukazatele (THU) s naslednou Gpravou.
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Obrazek 5 Prabéh analytického a linearniho opotrebeni stavby5?

b) Porovnavaci zplisob - principem porovnavaciho zplUsobu ocenéni dle ocenovaciho
predpisu je:

1) Stanoveniindexované primérné jednotkové ceny dle vyhlasky;

2) Uprava indexované primérné ceny koeficientem cenového porovnani, ktery se
sklada ze tii dilcich koeficientd - index trhu Ir, index polohy Ip a index vybaveni
lv;

3) Vynasobeni upravené ceny (z bodu 2.) mnozstvim mérnych jednotek (cena
za objekt).

Nejedna se tedy o pfimé porovnani s jinymi nemovitostmi, ale s etalonem s predem
definovanymi vlastnostmi, kterym jsou pfifazeny hodnoty koeficient(.

¢) Vynosovy zplsob - principem vynosového zplsobu ocenéni dle ocenovaciho predpisu
je:

1) Stanoveni roéniho najemného (z najemnich smluv ¢&i jinych dokladl, pokud neni
vySe najemného k dispozici, resp. je nizSi nez najemné obvyklé, stanovi se
ve vySi obvyklého najemného), roéni najemné nezahrnuje sluzby poskytované
s uzivanim pronajatych prostor;

2) Snizeni rocniho najemného o najemné zpozemku. Je-li pozemek jiného
vlastnika, snizi se ro¢ni najemné o 40 %. Je-li pozemek stejného vlastnika,
ale najemné z pozemku nebylo sjednano, snizi se ro¢ni najemné o 5 % z ceny
pozemku;

3) Uréeni miry kapitalizace dle prevazujiciho Gc¢elu uzivani;

57 BRADAC, A. a kolektiv. Teorie oceriovani nemovitosti. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2008.
s. 233.ISBN 978-80-7204-578-5.
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4) Vypocet vynosové hodnoty podélenim ro¢niho najemného mirou kapitalizace
a vynasobenim 100.

PFfi vypocCtu vynosové hodnoty se vychazi z obvyklého najemného a predepsané miry
kapitalizace.

d) Kombinace nakladového a vynosového zplsobu - principem kombinace nakladového
a vynosového zplsobu je:

1) Zjisténi ceny nakladovym zplUsobem ocenéni bez koeficientu prodejnosti Kp;

2) Zjisténi ceny vynosovym zplsobem ocenéni;

3) Stanoveni ceny kombinaci na zakladé vzorce, jehoz tvar zavisi na analyze
rozvoje nemovitosti (skupina) a typu objektu.

Zakladem ceny kombinovaného zplUsobu ocenéni je ceny stanovena vynosovym
zpUsobem, ktera je upravovana cCiselnym koeficientem, nebo je k cené stanovené
vynosovym zpUsobem pfi¢itano urcité procento z rozdilu nakladové a vynosové hodnoty
a to v zavislosti na typu objektu.

Stopcena

Stopcena je jednou z historickych zjiSténych cen regulovanych cenovym moratoriem
na zakladé nafizeni predsedy viady ¢. 175/1939 Sh., o zakazu zvySovani cen. Toto
narizeni zakazovalo, zvySovat ceny nad Uroven dosud platnych cena na trhu. Narizeni
zacCalo platit 20. 6. 1939 a s riznym omezenim platilo, napriklad pro prevod pozemki
mezi obéany, az do roku 1979 tj. 40 rokd. Stopcena je zvlastni zjiSténa cena pro urcité
historické obdobi.

3.3.1.5 Cena zviastni obliby (cena mimoradna)

Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici
z osobniho vztahu k nim.58

Novy obCansky zakonik v § 492 odst. 2 uvadi: ,mimoradna cena véci se stanovi, ma-li se
jeji hodnota nahradit, s pfinlédnutim ke zvlastnim pomé&riim nebo zvlastni oblibé vyvolané
nahodnymi vlastnostmi véci“. Dale v § 2969 odst. 2 uvadi: ,Poskodil-li Skiidce véc
ze svévole nebo Skodolibosti, nahradi poskozenému cenu zvlastni obliby*.

Z logiky vyplyva, Ze cena zvlastni obliby bude vzdy vySSi nez cena obvykla. Otazkou vSak

zUstava, o kolik bude cena zvlastni obliby vyssi? Vzhledem k tomu, Ze cena zvlastni obliby
se odvozuje individualné z osobnich vztahl k pfedmétné véci, Ze neexistuje zavazny

58 § 2 odst. 2. Zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani, ve znéni zakona ¢. 350/2012 Sh. Dostupné na
http://www.uplnezneni.cz/zakon/151-1997-sb-0-ocenovani-majetku-a-o-zmene-nekterych-zakonu-zakon-o-
ocenovani-majetku/
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postup pro stanoveni ceny zvlastni obliby, budou se muset s touto otazkou vyporadat
soudy, pravdépodobné za pomoci soudnich znalc.

3.3.2 Hodnota

Z definice ceny lze odvodit, Ze hodnota neni chapana jako skute¢né zaplacena ani
pozadovana Ci nabizena Castka. Hodnotu chapeme jako ekonomickou kategorii, ktera
vyjadruje penézni vztah mezi zbozim ¢&i sluzbou, které Ize poridit. Jedna se o odhad uzitku
resp. prospéchu vlastnika zbozi i uzivatele sluzby. Vzhledem ktomu, Ze se jedna
o odhad uzitku, ktery je provadén z rizného pohledu, existuje celad fada definici hodnoty,
tudiz i hodnot. Jedna se napriklad o vécnou hodnotu, vynosovou hodnotu, stredni
hodnotu, trzni hodnotu atd.

Cenu zvlastni obliby bychom mohli také chapat jako urcitou hodnotu pro kupujiciho resp.
prodavaijiciho.

3.3.2.1 Vychozi hodnota

Vychozi hodnota majetku je takova hodnota, kterd vyjadfuje hodnotu stavby v novém
stavu (tedy v dobé ocenéni). Vzhledem Kk filosofii a obsahovému vyjadreni vychozi
hodnoty, se pouzivaji predevSim nakladové metody ocenovani. Dale uvedené nakladové
metody jsou sefazeny podle pracnosti resp. ¢asové narocnosti. Ta nejpresnéjsi vyZzadujici
vyzadujici nejméné informaci, je nejméné pracna a nejrychlejSi. Presto i ta nejméné
presnd metoda (THU) poskytuje pro dany Gcel dostateény prehled o nakladové vychozi
ceneé.

A) Vychozi cena - stanoveni ceny dle ,skuteénych“ nakladu
a) Individualni cenova kalkulace

Individualni cenova kalkulace je metodou nejpresnéjSi a nejpracnéjsi, tedy
stavebnich  konstrukénich prvcich, jednotkovych cenach stavebniho
materialu, stroju a praci. Tuto metodu vyuzivaji zpravidla zhotovitelé
stavebnich konstrukci pfi stanoveni nakladli na novou stavbu. Znalci
zpravidla nedisponuji takto podrobnymi informacemi, navic zpétné
do historie.

Principem individualni cenové kalkulace je sumarizace vSech nakladu,
na jednotku stavebni prace ¢i konstrukce (stavebni material, praci, stroje
a dalsi naklady souvisejici se zhotovenim stavby). Takto stanovené
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jednotkové ceny pak vynasobit skuteCnym mnozstvim stavebni prace
¢i konstrukce. Naklady Ize principielné rozdélit do dvou hlavnich skupin:

1) Naklady prfimé - tyto naklady se daji presné spocitat ve vazbé
jednice  (mérna jednotka
¢i konstrukce napfr. mb, m3, m2, ks).

na kalkula¢ni stavebniho  prvku
2) Neprimé naklady - tyto naklady se nedaji presné spocitat ve vazbé
na kalkula¢ni jednici. Jsou to naklady spolecné pro vice praci
(kalkulagnich jednic), stanovuji se za celou organizac¢ni jednotku
a na kalkulacéni jednici se rozpousténi pomérnou ¢astkou, vyjadrenou
v % pfimych nakladu.
Typicka struktura kalkulaéniho vzorce je patrna z nasledujici tabulku.

Struktura kalkulacéniho vzorce

NP - Naklady pfimé NN - Naklady nepfimé Zisk
H M S OPN Rv Rs Z
> Ostatni < ..
Nlllate':al Mzdy Stroje pfimé VF,{;ZE)?", sR?éf\I/?\f Zisk
(Hmoty) naklady y P

Obrazek 6 Obvykla struktura kalkulacniho vzorce®®

Obecné se ma za to, zZe vSechny ceny stanovené znalcem jsou véetné
DPH, proto ke kalkulované cené dle kalkulaéniho vzorce je nutné
jesté pripocist dan zpfidané hodnoty (je-li zhotovitel dila jejim
platcem). SoucCasna pravni UGprava o DPH predepisuje zakladni
sazbou 21 % a snizenou sazbu 15 % za predpokladu, Ze se jedna
o socialni bydleni (do 120 m2 byt, nebo do 300 m2 rodinny dim).

b) Podrobny polozkovy rozpocet

Polozkovy rozpocet je metodou velmi prfesnou, pomeérné pracnou a ¢asove
narocnou. Ve stavebni praxi se jedna o nejrozsirenéjSi zpUsob stanoveni
nakladové ceny, rovnéz hojné pouZivany ve znalecké praxi pfi stanovovani
cen provedenych praci. Pro stanoveni ceny stavebniho objektu jako celku

Pokud jsme v individualni cenové kalkulaci stanovovali naklady na kalkula¢ni
jednice a nasledné nasobili mnozstvim prace, polozkovy rozpocet vyuziva jiz
jednotkové ceny stavebnich praci stanovené specializovanymi organizacemi
(napf. URS Praha a.s., RTS, a.s., Callida s.r.0.) tzv. smérné ceny a nasobi
mnoZstvim provedené prace Gi konstrukce. Smérné ceny jsou nakladové
ceny stanovené za pomoci matematického modelu, zohlednujici zmény cen

59 KREJZA, Z. Analyza a formulace rozhodovacich prqblémt} znalce pfi ocenovani nemovitosti, disertacni
prace (Ph.D.). Brno: Vysoké uceni technické v Brné, Ustav soudniho inZzenyrstvi. 2013.
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vstupl v éase. Jejich aktualizace probihd v pllrocnich intervalech.
V soucasné dobé, jako nikdy drive, se smérné ceny vyrazné liSi od cen
trznich. Katalogy popisli a smérnych cen stavebnich praci (Sborniky cen

PP

rozdélenych do 3 ¢asti:

= Gast A - zfizeni novych konstrukci;
=  ¢ast B - demontaze a demolice;
= gast C - opravy a udrzba konstrukci.

Clenéni je zde uvedeno zamérné, protoze je velice dlileZité pouZit pro ocenéni
spravnou polozku ze spravného ceniku. Napriklad: Prestoze text polozky ...
provadéni omitek... mulze byt velmi podobny, cenova hladina omitek
zfizovanych na novych konstrukcich bude vyrazné nizZSi neZz prfi opravach
omitek na stavajicich konstrukcich.

Struktura téchto sbornikll (Ciselny kod) vychazi z klasifikace TSKP - Tridnik
stavebnich konstrukci a praci):
1 Zemni prace;
Zakladové konstrukce;
Svislé konstrukce;
Vodorovné konstrukce;
Komunikace;
Upravy povrch(;
PSV;
Trubni vedeni;

9 Ostatni.

0o N o o B~ W N

Praxe je takova, Ze se nejprve sestavi vykaz vymeér (soupis vSech provadénych
praci) a nasledné se jednotlivé polozky ocenéni jednotkovymi cenami. Velkou
pomoci jsou databazové softwary napf. BUILDpower, KROS plus, euroCALC.
Takto sestavena cena je oznacovana za ZRN - Zakladni rozpoc¢tové naklady,
nasledné je dopocitaji VRN - VedlejSi rozpoCtové naklady, stanovené %
ze ZRN, pripadné konkrétni kalkulovanou ¢astkou. K rozpoctovym nakladim
se nasledné pripocita DPH (dan z pridané hodnoty). Princip stanoveni DPH
je shodny jako u individualni kalkulace.

¢) Rozpocet z agregovanych cen

DalSim zpUsobem, jak sestavit nakladové orientovanou cenu stavebniho dila
je Rozpocet z agregovanych cen. Jedna se o oblibenou metodu, jelikoz
je mnohem méné pracna i Casové narocna, presto dostatec¢né presna.
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Tato metoda potrebuje, na rozdil od polozkového rozpo¢tu mnohem méné
informaci o jednotlivych konstrukcich. Na rozdil od poloZkového rozpoctu,
kde jsou zakladem stavebni prace, rozpoCet agregovanych cen pracuje
s cenami jiz celych konstrukci. Cena konstrukce je uréena na mérnou jednotku
(mb, m2, m3, ks) a zahrnuje cenu vSech stavebnich praci a materiald nutnych
na vybudovani daného konstrukéniho prvku. Napfiklad cena 1 m2 stropni
konstrukce z desek HURDIS IlI, obsahuje i cenu ocelovych | nosniku, izolace
a betonového potéru.

Podobné jako u polozkového rozpoCtu se timto zplsobem sestavi ZRN
a dopocitaji se VRN a DPH.

d) Propocet pomoci technicko-hospodarského ukazatele

Tato metoda technicko-hospodarského ukazatele (dale jen THU) jiz poskytuje
odhad nakladl na zhotoveni stavebniho objektu porovnanim. Cena zakladni
jednotky, nejcastéji m3 obestavéného prostrou (dale jen OP), je stanovena
zpriméru podobnych realizovanych objektd. Stanovovanim cen THU
se zabyvaji jiz jmenované firmy URS Praha, a.s. a RTS, a.s.

Struktura cenik(l s THU byla postavena na Jednotné klasifikaci stavebnich
objektl (JKSO).

Principem metody je stanoveni objemu resp. obestavéného prostoru
ocenovaného objektu, zatfidéni objektu a pfifazeni jednotkové ceny. Takto
stanovenou cenu je potfeba velmi ¢asto upravit, jelikoz ocernovana nemovitost
neni s velkou pravdépodobnosti vybavena, jako primérna stavba, resp. stavba
s pramérnou cenou. Rozdily mohou byt pomérné vyrazné, proto je vzdy nutné
porovnat vybaveni ocenované nemovitosti s popisem nemovitosti, ze kterych
byla stanovena primeérna jednotkova cena.

Cena [K¢] = OP [m3] x THU [K¢/m3] [Rovnice 3]

Kde je:
OP... obestavény prostor

THU ... technicko-hospodarsky ukazatel
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Vzorec pro vypocet obestavéného prostoru dle normy CSN 734055

OP [m3] = oP,[m3] + OP, [m3®] + OP,[m3] + OP,[m3]  [Rovnice 4]

Kde je:
OP... obestavény prostor
OP.... obestavény prostor zaklad
OPs... obestavény prostor spodni stavby
OP.... obestavény prostor vrchni stavby

OP... obestavény prostor zastreSeni

Jak jiz bylo uvedeno vySe pri propoctu pomoci THU se jedna o odhad nakladd
vice Gi méné presny. Na podobném principu je postavena i dalSi metoda
zjisténi dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska (bez Kp).

B) Vychozi cena - zjiSténa dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. ocenovaci vyhlaska (bez Kp)

Jedna se v podstaté také o stanoveni nakladd pomoci ,THU“ jednotkové ceny
za m3 OP, ktera je dale upravovana predepsanymi koeficienty, ktera maji
na cenu vliv. Vybér jednotlivych koeficientll prfedepisuje ocenovaci vyhlaska
na zakladé druhu ocenovaného objektu.

Koeficienty, které napriklad upravuji zakladni jednotkovou cenu, jsou:

= K1  Koeficienty vlivu druhu konstrukce;

= K2  Koeficient vlivu primérné zastané plochy podlazi;
= K3  Koeficient vlivu primérné vysky podlazi;

= K4  Koeficient vlivu vybaveni stavby;

= K5  Koeficient vlivu polohy;

= Ki Koeficient vlivu zmény ceny stavby.

Existuje jeSté jeden koeficient - Kp, ktery se vSak pfi stanoveni
vécné hodnoty nepouziva, jelikoZz nakladova cena neni pfimo
ovlivnéna trznimi vlivy poptavky a nabidky v oblasti nemovitosti.

= Kp Koeficient vlivu prodejnosti.

Principem zjiSténi ceny pomoci ocenovaci vyhlasky je vypocitat OP, zatfidit
objekt a urCit zakladni jednotkovou cenu, kterou je nutné upravit
predepsanymi koeficienty (jednotlivé koeficienty se mezi sebou nasobi).
Po vynasobeni OP a upravené zakladni ceny ziskame odhad vécné hodnoty
nemovitosti.
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Vzorec pro stanoveni vécné hodnoty dle ocenovaci vyhlasky by se dal zobecnit
takto:

Cena [K¢] = OP [m3] x ZC [K¢/m3] x K1 X K2 ....Ki [Rovnice 5]

Kde je:
OP... obestavény prostor
ZC... zakladni cena
K1... koeficient 1
K2... koeficient 2
Ki... i-ty koeficient

C) Vychozi cena - zjiSt€na za pomoci cenovych indexu

V pfipadé, Ze neni kdispozici cena stavebniho objektu, resp. ceny
jednotkovych praci z urCitého Casového obdobi, ke kterému se provadi
ocenéni, pak je mozné provést ocenéni v cenové Urovni znamé a nasledné
takto stanovenou cenu indexaci prfevést na cenovou Uroven v ocenovaném
¢asovém obdobi. Existuji cenové indexy pro stavebni prace od roku 1914
azdo soucasnosti, pfi jejich stanoveni se vychazelo z primérnych cen
stavebnich praci v jednotlivych obdobich. Vice o dané problematice, véetné
prepoctovych tabulek na strané 95 v publikaci 6°.

Mezi historické metody pouZivané pro zjiSténi vychozi ceny patii metoda vychazejici
z obytné plochy (pouZivana v obdobi 1963 - 1984) a tzv. bodovaci metodika (pozivana
v obdobi 1985 - 1994)

V praxi se setkdme jeSté se Souhrnnym rozpoctem, ktery sumarizuje veskeré naklady
na vybudovani stavby ve fazi pripravy a realizace stavebniho dila. Naklady jsou rozdéleny
do 11 celkl tzv. hlav oznaGovanych prevazné fimskymi Cisly I. - Xl., pricemz vychozi cena
stavebniho objektu vstupuje do hlavy lIl.

l. Projektové a prizkumné prace

Obsahuje ocenéni praci spojenych stvorbou projektové dokumentace,
autorskym dozorem, riizné studie atd.

Il. Provozni soubory

Obsahuje ocenéni samostatnych provoznich souborl, jako jsou napfiklad
technologické linky, jeraby, vytahy, vzduchotechnika, elektrotechnika apod.

Il. STAVEBNI OBJEKTY

60 BRADAC, A. a kolektiv. Teorie oceriovani nemovitosti. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2008.
s. 95. ISBN 978-80-7204-578-5
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VI.

VII.

VIII.

XI.

Obsahuje ocenéni zakladnich rozpoctovych naklad( na jednotlivé stavebni
objekty.

Stroje a zarizeni

Obsahuje ocenéni nakladl spojenych s pofizenim strojniho vybaveni objektd,
které na rozdil od provoznich soubord nejsou soucasti stavby.

Umeélecka dila

Obsahuje ocenéni nakladl spojenych s pofizenim uméleckych dél, které jsou
soucasti stavebnich objektl. Typickym prikladem jsou nasténné mozaiky
pripadné skulptury umisténé ve vestibulech objekt.

Vedlejsi naklady

Obsahuje ocenéni vedlejSich rozpoctovych nakladi spojenych s individualnimi
podminkami realizace stavebnich objekt(. Typickymi predstaviteli téchto
nakladl jsou zarizeni stavenisté, Gzemni vlivy, provozni vlivy investora,
doprava apod.

Ostatni naklady

Obsahuje ocenéni nakladd na prace a sluzby vétSinou nestavebnich
organizaci spojenych s realizaci stavba.

Rezerva

Obsahuje ocenéni nepredvidanych nakladu, stanovuji se vétSinou procentem
a vyznamnou roli hraji u rekonstrukci.

Jiné investice

Obsahuje ocenéni nakladUl, které nesouvisi s realizaci samotné stavby, ale bez
téchto investic by nebyla stavba realizovatelna. Typickym prikladem jsou
pronajem ¢i koupé pozemkuU pro stavbu.

Naklady z investi¢nich prostfedku
Obsahuje ocenéni i nepredvidanych nakladu, napfiklad preloZzeni siti.

Naklady z neinvestinich prostredki
Obsahuje ocenéni i nepredvidanych naklad(, autorsky dozor, poplatky
za skladky, revize, Uroky z Gvéra ¢i kompletacni ¢innost.

3.3.2.2 Veéecna hodnota

Jak jiz bylo uvedeno drive, vécna hodnota vyjadruje cenu ¢asovou ocenovaného majetku.

Viz kapitola 3.3.1.2. Cena ¢asova. Principem stanoveni vécné hodnoty je zjisténi naklad

na vybudovani ocenované véci v dobé ocenéni (vychozi hodnota) a tuto hodnotu ponizit
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0 primérené opotrebeni odpovidajici stari a stavu véci. V pripadé, Ze se na véci vyskytuji
zavady branici béznému uzivani, odectou se od hodnoty nakladl, mimo opotrebeni, jesté
naklady na uvedeni do uZivatelného stavu.

3.3.2.3 Vynosova hodnota

Pfi stanoveni vynosové hodnoty nemovitosti se vychazi z pfijm0, které plynou z pronajmu
nemovitosti, pricemz se musi zohlednit i naklady, které souvisi se zajiSténim pfijmu
z predmétného pronajmu. Jiny pouzivany vyraz pro vynosovou hodnotu je kapitalizovana
mira zisku ¢i kapitalizovany zisk.

Vynosova hodnota reprezentuje Cisté ekonomicky, podnikatelsky pohled na vlastnictvi
nemovitosti jako véci, ktera ma prinaset vynos. Je dana velikosti kapitalu, ktery pfi ulozeni
na danou Urokovou miru (miru kapitalizace) by v budoucnu umoznoval vyplatit takové
castky, které by byly rovny vynosum, jeZ by pfinaSela nemovitosté1

Zakladnim pfijmem z prondjmu je najemné, coZ je penézni ¢astka, hrazena najemcem
pronajimateli, za to, Ze muze predmét najmu uzivat. Obcansky zakon, definuje ndjemné
takto: Najemce je povinen platit najemné podle smlouvy, jinak najemné obvyklé v dobé
uzavieni smlouvy s pfihlédnutim k hodnoté pronajaté véci a zpusobu jejiho uzivani.s2

RozliSujeme tyto druhy najemného:

= Ekonomické najemné, je takové najemné, které pokryje veSkeré naklady
a priméreny zisk z pronajmu, (vynosova hodnota by méla byt rovna reprodukéni
cené stavby;

= Nakladové najemné, je takové najemné, které pokryje pouze veSkeré naklady
spojené s pronajmem;

= Obvyklé ndjemné - je takové najemné, kterého by bylo dosaZeno v obvyklém
obchodnim styku v daném misté a Case. Pritom se do obvyklého najemného
nepromitaji mimoradné okolnosti trhu (napf. regulované najemné), osobnich
pomérd ani zvlastni obliby.

Naklady souvisejici se zajiSténim prfijmuU resp. nadklady spojené s pronajmem nemovitosti,
jsou naklady spojené obecné s Udrzbou a provozem pronajimané nemovitosti. Jsou to
naklady spojené s vlastnickym pravem drzby. Jsou to zejména tyto naklady:

= Dan z nemovitosti;
= PojiSténi nemovitosti;
= QOpravy a Gdrzbu;

61 BRADAC, A. a kolektiv. Teorie oceriovani nemovitosti. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 2008.
s. 277.1SBN 978-80-7204-578-5.

62 § 671 odst. 1 zakona ¢. 40/1964 Sb., obCansky zakon, ve znéni zakona ¢. 428/2011 Sbh. Dostupné na
http://www.uplnezneni.cz/zakon/40-1964-sb-obcansky-zakonik/
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=  Sprava nemovitosti;
=  Qdpisy (amortizace nemovitosti);
= Provoz nemovitosti (svétlo na spolec¢nych prostorach apod.).

Vzdy je nutné mit na zreteli, co je skutec¢né predmétem pronajmu (stavba nebo i pozemek
apod.). Rovnéz délka pronajmu, vytizenost jsou dulezité informace, které budou
rozhodovat o zpUsobu vypoctu. Zplsob vypoctu pak bude volen podle toho, zda se pocita
s konstantnimi prijmy, s navySovanim dle inflace apod.

Metody pro stanoveni vynosové hodnoty jsou napf.:

= Véc¢na renta (za predpokladu konstantnich prijmu z pronajmu po celou dobu);
= Metoda diskontovaného CF.

Vynosova hodnota nemovitosti je soucet vSech predpokladanych Gistych diskontovanych
vynosu za celé zvazované obdobi pronajmu. Pricemz Gisty vynos z pronajmu je rozdil mezi
prijmem (najemné) a naklady souvisejicimi se zajiSténim pfijmd z pronajmu nemovitosti.

Diskontovani CF (Cash-flow), jinak rfeCeno penézni toky, umoznuje prevést hodnotu
budoucich vynosU na hodnotu souc¢asnou.

3.3.2.4 Trzni hodnota

Trzni hodnota nemovitosti vyjadfuje takovou ¢astku, které by bylo teoreticky dosazeno pfi
prodeji stejné ¢i obdobné nemovitosti v daném misté a case. Vice v kapitole ¢. 3.3.1.3
Cena obvykla.

3.3.3 Ocenovaci metody

Ocenovaci metody pro stanoveni ceny ¢i hodnoty jsou shodné, filosofie je vSak rlzna.
Obecné rozeznavame tyto metody (zplsoby ocenéni):

a) Nakladovy zpusob, jehoZ principem je stanoveni ceny nemovitosti pomoci
nakladUl na zhotoveni a pfipadného pfipocteni zisku;

b) Vynosovy zplUsob, jehoZz principem je zjisténi Cistych vynost z pronajmu
nemovitosti;

¢) Porovnavaci zpusob, jehoZ principem je stanoveni ceny nemovitosti pomoci
porovnani s cenou jiné nemovitosti, u které cenu zname;

d) Kombinace zpulsobu, jehoz princip je zaloZzen na kombinaci predchazejicich
metod ocenéni nemovitosti.
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3.3.3.1 Metoda zjisténi vécné hodnoty

Jedna se o néakladovy zplsob zjiSténi ceny Gasové, tedy reprodukcéni pofizovaci ceny
snizené o opotrebeni.

3.3.3.2 Metoda vynosové hodnoty

Zakladem jsou zisky, které muzZe vlastnictvi véci v budoucnu pfinaset. Tyto zisky
se diskontovanim (oddrocenim) prevadéji na sou¢asnou hodnotu a scéitaji. Tim se dochazi
k porovnani zisk( zvlastni véci a ev. ziskU pfi investovani ¢astky ve vySi ceny véci
na Uroky.63

3.3.3.3 Metoda rentniho ocenéni

Jedna se o vynosovy zplsob s prvky porovnan pro zjisténi ceny obecné a zjiSténé
napriklad pro ocenéni surovinovych loZisek nebo zemédélské pudy. Principem ocenéni je
zohlednéni individualnich podminek rdznych viastniku, ktefi vlastni porovnatelnou véc.

3.3.3.4 Metoda zjisténi obecné ceny prostym resp.
vazenym prumeéerem
Principem je stanoveni ceny obecné (obvyklé) na zakladé prostého resp. vazeného

priméru vécné a vynosové hodnoty. V podstaté se jedna o kombinaci nakladového
a vynosového ocenéni.

3.3.3.5 Metoda zjisténi obecné ceny pomoci
koeficientu prodejnosti
Z realizace prodejl stejnych véci se zjisti primérny pomér mezi cenou prodejni a cenou
¢asovou (vécnou hodnotou). Timto koeficientem se pak nasobi ¢asova cena ocenované

véci. Jedna se o kombinaci vécné a vynosové hodnoty, tedy o nakladovy a vynosovy
zpUsob ocenéni ke zjiSténi ceny obecné (obvyklé).

3.3.3.6 Metoda indexového ocenéni

Metoda je zaloZzena na rlzné zvolenych ¢&i odvozenych indexech, kterymi se upravuje
cena. Jedna se o porovnavaci zpusob ocenéni ke zjisténi ceny obvyklé nebo ceny zjisténé.

63 BRADAC, A. a kol. Soudni inZenyrstvi, 4. vydani. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 1997. s. 517.
ISBN 80-7204-133-9.
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3.3.3.7 Metody porovnavaci (srovnavaci, komparativni)

Jak uz plyne ze samotného nazvu, jedna se o porovnavaci metody, které se nejcastéji
pouzivaji pro zjiSténi ceny obvyklé, ale i ceny zjiSténé podle zvlastniho predpisu (vyhlaska
¢. 3/2008 Sbh., ocenovaci vyhlasky). Je nutné mit vzdy na paméti, Ze porovnavaci zpUsob
dle vyhlasky ma sva presna pravidla. Vychazi se zvelikosti objektu (obestavéného
prostoru) a jednotkovych cen, které jsou upraveny indexem cenového porovnani.
Pfi porovnani jsou zvazovana pouze kriteria uvedena ve vyhlasce, ne jina. Naopak
porovnavaci zpusob pro stanoveni obvyklé ceny predepsany postup nema, je na znalci,
jaka relevantni kriteria porovnani bude brat v potaz. Pfi sestaveni ceny se vychazi z cen
porovnavanych nemovitosti jako celku. Plati obecné pravidlo pfi vybéru porovnavaciho
kriteria, Kriterium nesmi nabyvat u vSech porovnavanych nemovitosti stejné hodnoty
a hodnotici faktor musi byt znam u vSech porovnavanych nemovitosti.

a) Metoda monokriterialni

Je to nejjednodussi metoda, pfi niZ se porovnani provadi pouze na zakladé jednoho
kriteria napf. velikost. Jedna se o pfimé porovnani mezi srovnavacimi a ocenovanou
nemovitosti. V praxi se moc Casto nepouziva, protoZe jedno kriterium vétSinou
dostateCné nevystihne rozdilnosti porovnavanych objektl. Pouziti pro stanoveni
ceny obvyklé.

b) Metoda multikriterialni

Je to velmi Casto pouzivanad metoda, pfi niz se provadi porovnani na zakladé vice
hodnoticich kriterii. Rovnéz se jedna o pfimé porovnani mezi srovnavacimi
a ocenovanou nemovitosti. Pouziti pro stanoveni ceny obvyklé.

¢) Metoda nepfimého porovnani (tzv. metoda bazicka, nebo metoda standardni
ceny)

Jedna se o metodu nepfimého porovnani, jelikoz ocenovana nemovitost neni
porovnavana prfimo se srovnavacimi nemovitostmi ale se ,standardni“ nemovitosti
tzv. etalonem. Etalonem je hypoteticka primérna stavba s priimérnymi vlastnostmi
kvalitou srovnavacich nemovitosti. Pouziti pro stanoveni ceny zjiSténé.

d) Pomoci odborné rozvahy

Porovnani se provadi na zakladé odborného posouzeni souhrnu informaci
0 srovnavanych nemovitostech a jejich cenach v kontextu s ocenovanou nemovitosti
jako celek. Tento zplsob ocenéni nemusi byt vzdy vniman jako dostateéné presny
a objektivni. Mnohem ¢astéji je pouzivana treba metody indexu odliSnosti.

e) Pomoci indexu odliSnosti
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Porovnani se provadi na zakladé srovnani s jinymi, pokud mozno, podobnymi
objekty a jejich inzerovanymi cenami. Konkrétnim porovnavanym vlastnostem
se prifadi hodnoty koeficientli, které se mezi sebou nasobi. Srovnani se provadi
pro min. 3 srovnavané nemovitosti.

f) KlimeSova srovnavaci metodika

Jedna se o srovnavaci metodiku, ktera prevadi zjiSténou hodnotu na cenu obvyklou
pomoci cenového koeficientu. Metodika vyuzivana predevSim pro potreby
poskytovani averu.

g) Metoda porovnani pomoci standardni jednotkoveé trzni ceny

Pricipem je zjiSténi jednotkové trzni ceny, ktera se nasobi indexem ocenovaného
objektu, ktery vyjadfuje trzni odliSnosti konkrétniho objektu od standardu.
Vynasobenim vymérou dostaneme odhad ceny obecné

h) Metoda porovnani podle ocenovaciho predpisu

Zakladem je zjisténi velikosti obestavéného prostoru a indexované primeérné ceny,
ktera je dale upravena indexem cenového porovnani, ktery se sklada ze tfi ¢asti:

= indextrhu;
= index polohy;
= index konstrukce a vybaveni.

3.3.3.8 Metoda ocenéni podle jmenovité hodnoty

Tato metoda se pouziva predevsim pfi ocenéni platebnich a penéznich prostfedkd, cenin,
platebnich karet, penéznich zavazku a pohledavek, dluhopisi a smének. Dany prostfedek
se oceni takovou cenou, v jaké hodnoté byl vydan. V pfipadé zahrani¢nich mén se pro
ocenéni pouZzije aktualni kurz na devizovém trhu u CNB.

3.3.3.9 Metoda ocenéni podle kurzové hodnoty

Metoda spociva v ocenéni predmétu v cené zaznamenané v daném obdobi na trhu.
Nejcastéji se tato metoda pouziva pro ocenéni cennych papirt kétovanych na burze.

3.3.3.10 Metoda oceneni podle ucetni hodnoty

Principem této metody je stanoveni vlastniho jméni podle Gcetni uzavérky a vydéleni
podtem vydanych akcii. Ridi se zakonem o Géetnictvi a nejéastéji se pouZiva pro ocenéni
akcii a podilovych list{.
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3.3.3.11 Metoda zbytku

Jedna se o nakladovy zplsob zjisténi ceny obecné a zjisSténé. Principem je, ze se oceni
objekt jako celek, a odeCtou se Casti, které nejsou predmétem ocenéni. Metoda
se pouziva u nedokoncéenych staveb.

3.4 Predmét a ucel ocenovani nemovitosti

Pro spravné pochopeni soucasného systému ocenovani nemovitosti je nezbytné
specifikovat co je predmétem ocenovani nemovitosti a rovnéz definovat pro jaky ucel
se ocenéni provadi (toto bude predmétem nasledujici kapitoly). Je nespravné povazovat
za predmét ocenovani nemovitosti jednoduse pozemky a stavby, které byly definovany
v predchozich kapitolach.

Znalec musi predevsim rozhodnout, o tom, co je soucast a co je prislusenstvi nemovitosti,
k tomu jsou zapotrebi presné informace od:

a) Zadavatele ocenéni;
b) Majitele nemovitosti.

3.4.1 Soucast a prislusenstvi nemovitosti

Definice soucasti a prislusenstvi véci vychazi z obéanského zakona ¢. 40/1964 Sb.,
obcansky zakonik, v platném znéni. Konkrétné § 120 a § 121.

Soucasti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a nemUzZe byt oddéleno, aniz by se
tim véc znehodnotila.64

Stavba neni soucasti pozemku. 6> Novy obcéansky zakonik (zakon ¢. 89/2012 Sb.),
s avizovanou Ucinnosti od 1.ledna 2014, vSak tento stav navraci k plvodnimu
historickému pojeti a naopak oznacuje stavbu za soucast pozemku, podobné jako trvalé
porosty. Tento vyklad vychazi z latinského ,Superficies solo credit v prekladu ,Povrch
ustupuje pudé” je vykladan jako ,VSe co je spojeno s pudou sleduje jeji osud“ Ize chapat
rovnéZ jako ,stavba je sougast pozemku“. Na Gzemi Ceské republiky bylo toto pravidlo
zavedeno rakouskym obecnym zakonikem obcanskym od roku 1811. Ke zcela odliShému
vykladu doslo vlivem kolektivizace a zakona €. 141/1950 Sb., obéansky zakonik, pozdéji
zakonem €. 40/1964 Sb., obcansky zakonik.

64 § 120 odst. 1. zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni zakona ¢. 428/2011 Sh. Dostupné
na http://www.uplnezneni.cz/zakon/40-1964-sb-obcansky-zakonik/
65 § 120 odst. 2. zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni zakona ¢. 428/2011 Sh. Dostupné
na http://www.uplnezneni.cz/zakon/40-1964-sb-obcansky-zakonik/
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Soucasti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi a co nemuze byt od véci oddéleno,
aniz se tim véc znehodnoti.66

Soucasti pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku
ajina zarizeni (dale jen ,stavba“) s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je
zapusténo v pozemku nebo upevnéno ve zdech.67

Neni-li podzemni stavba nemovitou véci, je soucasti pozemku, i kdyZz zasahuje pod jiny
pozemek.68

Soucasti pozemku je rostlinstvo na ném vzesl|é.69

Podle nového obCanského zakoniku ¢. 89/2012 Sh., naopak nejsou soucasti inZenyrské
sité, zejména vodovody, kanalizace nebo energetické Ci jiné vedeni. Ma se za to,
Ze soucasti inzenyrskych siti jsou i stavby a technicka zafizeni, ktera s nimi provozné
souvisi.”0

Dle soucasné platné legislativy, tedy zakona ¢. 40/1964 Sb., v platném znéni, jsou
prislusenstvim véci, které nalezeji vlastniku véci hlavni a jsou jim uréeny k tomu, aby byly
s hlavni véci trvale uzivany.”t

PfisluSenstvim bytu jsou vedlejSi mistnosti a prostory uréené k tomu, aby byly s bytem
uzivany.”2

PrisluSenstvim pohledavky jsou Uroky, Uroky z prodleni, poplatek z prodleni a naklady
spojené s jejim uplatnénim.”3

Novy obCansky zakonik ¢. 89/2012 Sbh., jiz vyslovné neuvadi, Ze prislusenstvi musi byt
jeho vlastnikem uréeno ke spole¢nému uzivani s véci hlavni.

66 § 506 zakona €. 89/2012 Sb., obansky zakonik, Dostupny na http://www.uplnezneni.cz/clanky/novy-
obcansky-zakonik-cast-prvni/

67 § 506 odst. 1. zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, Dostupny na
http://www.uplnezneni.cz/clanky/novy-obcansky-zakonik-cast-prvni/

68 § 506 odst. 2. zakona €. 89/2012 Sb., ob¢ansky zakonik, Dostupny na
http://www.uplnezneni.cz/clanky/novy-obcansky-zakonik-cast-prvni/

69 § 507 zakona ¢. 89/2012 Sh., obtansky zakonik, Dostupny na http://www.uplnezneni.cz/clanky/novy-
obcansky-zakonik-cast-prvni/

70 § 509 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, Dostupny na http://www.uplnezneni.cz/clanky/novy-
obcansky-zakonik-cast-prvni/

71§ 121 odst. 1. zakona €. 40/1964 Sb., obansky zakonik, ve znéni zakona ¢. 428/2011 Sb. Dostupné
na http://www.uplnezneni.cz/zakon/40-1964-sb-obcansky-zakonik/

72§ 121 odst. 2. zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni zakona ¢. 428/2011 Sbh. Dostupné
na http://www.uplnezneni.cz/zakon/40-1964-sb-obcansky-zakonik/

73 § 121 odst. 3. zakona €. 40/1964 Sb., ob&ansky zakonik, ve znéni zakona ¢. 428/2011 Sb. Dostupné
na http://www.uplnezneni.cz/zakon/40-1964-sb-obcansky-zakonik/

-67 -


http://www.uplnezneni.cz/clanky/novy-obcansky-zakonik-cast-prvni/
http://www.uplnezneni.cz/clanky/novy-obcansky-zakonik-cast-prvni/
http://www.uplnezneni.cz/clanky/novy-obcansky-zakonik-cast-prvni/
http://www.uplnezneni.cz/clanky/novy-obcansky-zakonik-cast-prvni/
http://www.uplnezneni.cz/clanky/novy-obcansky-zakonik-cast-prvni/
http://www.uplnezneni.cz/clanky/novy-obcansky-zakonik-cast-prvni/
http://www.uplnezneni.cz/clanky/novy-obcansky-zakonik-cast-prvni/
http://www.uplnezneni.cz/clanky/novy-obcansky-zakonik-cast-prvni/
http://www.uplnezneni.cz/zakon/40-1964-sb-obcansky-zakonik/
http://www.uplnezneni.cz/zakon/40-1964-sb-obcansky-zakonik/
http://www.uplnezneni.cz/zakon/40-1964-sb-obcansky-zakonik/

Analyza a formulace rozhodovacich problém0 znalce pfi ocefnovani nemovitosti

PrisluSenstvim véci je vedlejSi véc vlastnika u véci hlavni, je-li ucelem vedlejSi véci,
aby se ji trvale uzivalo spole¢né s hlavni véci v ramci PrisluSenstvi véci v ramci jejich
hospodarného urceni. Byla-li vedlejsi véc od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava
byt prisluSenstvim.4

Ma se za to, Ze se pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i jejiho
prislusenstvi.”s

Jsou-li pochybnosti, zda je néco prisluSenstvim véci, posoudi se pfipad podle zvyklosti.”®
Zakon bohuzel neuvadi, kdo tento stav ma posoudit. Da se predpokladat, Ze toto bude
predmétem soudnich sporl a soudy budou pravdépodobné v dané véci vyZadovat
posouzeni ze strany znalce.

Je-li stavba soucasti pozemku, jsou vedlejSi véci vlastnika u stavby pfisluSenstvim
pozemku, je-li jejich ucelem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem v ramci jejich
hospodarského Ucelu trvale uzivalo.”?

V oblasti prislusenstvi pohledavek novy obcansky zakonik nepfinasi vyrazné zmény.
PfisluSenstvim pohledavky jsou uaroky, Uroky z prodleni a naklady spojené s jejich
uplatnénim.”8

Za soucast stavby jsou povazovany veskeré stavebni konstrukce (prvky dlouhodobé
i kratkodobé Zivotnosti) pevné spojené se stavbou. Jsou to predevSim nosné a nenosné
konstrukce, vypIné otvord véetné zarizeni staveb. AvSak zafizeni staveb, které neni pevné
spojeno se stavbou (jedna se predevSim o premistitelna elektricka zarizeni zapojena
do sité pohyblivym pfivodem do zasuvky ve zdi) za soucast stavby nepovazujeme.

Z pohledu ocenovani nemovitosti povazujeme za samostatnou véc, tedy ne soucast
stavby, také studnu, Zzumpu, ¢i domaci vodarnu, presto Ze jsou se stavbou pevné
propojeny a nezalezi na jejich umisténi (mohou byt vné i uvnitf budovy.

Za soucast stavby povazujeme rovnéz dalsi stavby, které jsou s hlavni stavbou provozné
(komunikacéné) propojeny konstrukci, ktera umoznuje uzivani dalSi stavby spolecné

74 § 510 odst. 1. zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, Dostupny na
http://www.uplnezneni.cz/clanky/novy-obcansky-zakonik-cast-prvni/

75§ 510 odst. 2. zakona €. 89/2012 Sh., obansky zakonik, Dostupny na
http://www.uplnezneni.cz/clanky/novy-obcansky-zakonik-cast-prvni/

76 § 511 zakona ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik, Dostupny na http://www.uplnezneni.cz/clanky/novy-
obcansky-zakonik-cast-prvni/

77 § 512 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, Dostupny na http://www.uplnezneni.cz/clanky/novy-
obcansky-zakonik-cast-prvni/

78 § 513 zakona ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik, Dostupny na http://www.uplnezneni.cz/clanky/novy-
obcansky-zakonik-cast-prvni/
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se stavbou hlavni. Typickym komunika¢nim propojenim jsou dvere Ci spole¢na chodba.
Timto provoznim propojenim se nemaji na mysli spole¢né instalace.

Podobné jako u soucasti, tak i u prisluSenstvi je nutnou podminkou, aby véc byla
ve vlastnictvi stejné osoby jako véc (stavba) hlavni. Typickymi predstaviteli prisluSenstvi
jsou drevnik, kdlna, Zumpa, pfipojka vody, kanalizace ¢i bazén, za uréitych podminek
i garaz.

V pripadé, ze se jedna o soucast stavby, je véc (stavba) soucasti stavby véci (hlavni) a jeji
cena je zahrnuta v cené hlavni véci (stavby). V pfipadé, ze se jedna o prislusenstvi, neni
cena vedlejsi véci (stavby) zahrnuta v cené véci (stavby) hlavni a ocenuje se samostatné.

3.4.2 Predmeét ocenovani nemovitosti

V kontextu s platnou legislativou v CR jsou nemovitosti, pro Géely ocefiovani, rozdéleny
na jednotlivé druhy dle zakona ¢. 151/1997 Sb., zakon o ocenovani (dale jen ,Z“),
a provadéci vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. ocenovaci vyhlaska (dale jen ,V*), v platném znéni.
Jak jiz bylo zminéno v predchazejici kapitole, soucasti Ci prisluSenstvim ocenované
nemovitosti nejsou pouze stavby a pozemky, ale rovnéz i trvalé porosty. Nasledujici vyCet
typU nemovitosti vychazi ze zakona a vyhlasky o ocenovani, v zavorce je uveden §, ktery
se k danému typu nemovitost v souvislosti s ocenénim vaze.

a) Stavby (§ 3 ,Z%)
aa) Stavby pozemni
aaa) Budovy
= Budova a hala (§ 3 ,V“);

= Rodinny dim, rekreacni chalupa a rekreaéni domek (§ 5 nebo §
26a ,VY);

= Rekreacéni chata a zahradkarska chata (§ 6 ,V“);
= VedlejsSistavby (§ 7 ,V“);
» Garaz(§8,V“);
= Byt a nebytovy prostor (§ 13 ,V*“);
= Byt ve vicebytovém domé (§ 25 ,V“).
aab) Venkovni Gpravy
= Venkovni Gprava (§ 10 ,V“).

(vodovodni pfipojky, kanalizace, elektricka sit, plynovody, drenaze, topné
kanaly, potrubi tepelné izolované, zpevnéné plochy mimo silnice

-69 -



Analyza a formulace rozhodovacich problém0 znalce pfi ocefnovani nemovitosti

a letisté, obrubniky a krajniky, rigoly, opérné zdi, schody venkovni
a predlozené, ploty, plotova vratka, zemni sklep zdény ¢i betonovy,
hnojisté, piskovisté, parenisté, skleniky a féliovniky, zahradni kvétinové
jezirko, bazén venkovni, venkovni zachod, altan zahradni, udirna, kominy
samostatné, lavka, vésak na pradlo, klepadlo na koberce, lavice
zahradni, stll zahradni, kuZelna, pergola, rampy, terasy).

ab) Stavby inZzenyrské a specialni
= Inzenyrska a specialni pozemni stavby (§ 4 ,V“).

(véZe, stozary, kominy, odplynovace, nadrze, jimky Cistiren, zasobniky,
jamy, opérné zdi, mosty, komunikace pozemni, letisté, plochy a Upravy
Gzemi, drahy kolejové, vyhybky, vedeni elektricka pro drahy a drahy
vysuté, objekty podzemni mimo dulni, vodovody trubni, kanalizace
trubni, parovody trubni, teplovody trubni, vedeni elektrické,
hydromeliorace, hraze a objekty na tocich, nadrze na tocich, Upravy toku
a kanaly, plynovody nizkotlaké, stredotlaké ivysokotlaké, regulacni
stanice plynu, trafostanice)

= Studna (§ 9 ,V“);
= Hrbitovni stavba a hrbitovni zafizeni (§ 11 ,V*).
ac) Vodni nadrze a rybniky
= Rybnik, mala vodni nadrz a ostatni vodni dilo (§ 14 ,V*).
ad) Jiné stavby
= Jina stavba (§ 17 ,V*).
b) Pozemky (§ 9 ,Z)
ba) Stavebni pozemky
= Stavebni pozemky (§ 27 nebo § 28 ,V*).
bb) Zemédélské pozemky
=  Zemédélské pozemky (§ 29 ,V“).
bc) Lesni pozemky

= Lesni pozemky (pfipadné nelesni pozemek s lesnim porostem),
(§ 30 ,VY).

bd) Vodni plochy

= Pozemky vodni plochy (§ 31 ,V“).
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be) Jiné pozemky
= Jiné pozemky (§ 32 ,V“);
= Trvalé porosty (§ 14 ,Z“).
ca) Lesni porosty
= Lesni porost na lesnim pozemku (§ 35 nebo § 40 ,V“);
= Lesni porost na nelesnim pozemku (§ 38 nebo § 40 ,V“);
= Nelesni porost (§ 39 ,V“).
cb) Ovocné dreviny
= QOvocné dreviny (§ 41 nebo § 42 V).
cc) Vinna a chmelova réva
= Vinna a chmelova réva (§ 41 nebo § 42 ,V“).
cd) Okrasné rostliny
= QOkrasné rostliny (§ 41 nebo § 42 ,V“).

Z pohledu ocenovani nemovitosti je potfeba dale rozliSovat, zda se nejedna o specialni
stav stavby, jako napr.:

= Kulturni pamatku (§ 3 ,V“);

» Rozestavénou stavbu (§ 15 ,V“);

= Stavbu uréenou k odstranéni (§ 16 ,V“);

= Stavbu bez zakladl (§ 18 ,V*);

= Stavbu z vice konstrukénich systém (§ 19 ,V“);
= Stavbu s viceucelovym vyuzitim (§ 20 ,V“).

Tyto kategorie se mohou vyskytnout napfi¢ vySe uvedenymi druhy staveb a jejich ocenéni
ma urdita specifika, proto je nutné na tyto kategorie brat pfi ocenovani nemovitosti zretel.

3.4.3 Ucel ocenovani nemovitosti

Ugel ocenovani nemovitosti je informace, kterou musi znalec dostat od zadavatele
ocenéni resp. znaleckého posudku. Na G¢elu ocenovani pfimo zavisi zvoleny zplsob
ocenovani resp. hodnota nemovitosti, kterou ma znalec stanovit.

Obecné se da fici, ze cena zjisténa (tj. zjiSténa podle zvlastniho predpisu, kterym

je ocenovaci vyhlaska ¢. 3/2008 Sbh., v platném znéni) je spolu s cenou obvyklou
nejCastéji stanovena pro fizeni pred statnimi organy a v souvislosti s pravnimi Gkony
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obCanll a organizaci. Vice o druzich cen v nasledujici kapitole 3.3 Cena a hodnota.
Nasleduje prehled nejcastéjSich Gcell ocenovani nemovitosti, véetné druhl cen, které
se k danému Gcelu ocenéni vazi.

Nasledujici podkapitoly jsou pouze vyctem nékterych nejcastéjSich Gceld ocenovani
ve spojitosti s nemovitostmi resp. pravy k nim a uvadéji pouze zakladni zakony ve vazbé
na ocenéni nemovitosti.

3.4.3.1 Koupé a prodej nemovitosti

Koupé a prodej nemovitosti patii spoleCné s prevodem nemovitosti mezi nejcastéjsi
pravni Gkony ob¢anu a organizaci. Cena obvykla se pouziva pro uréeni ceny, za kterou se
nemovitost prodava a pro Ucely stanoveni dané z pfijmu. Cena zjiSténa spolecné s cenou
obvyklou (za predpokladu ze je shodna s cenou uvedenou ve smlouvé) se stanovi pro
Ucel stanoveni zakladu dané z (Uplatného) prevodu nemovitosti nebo prechodu
vlastnickych prav k nemovitosti. Dan plati dle sou¢asné pravni Upravy prodavajici, kupujici
je vSak automaticky rucitelem tohoto zavazku. Od 3. 2. 2014 bude platcem dané
z prevodu nemovitosti kupujici. Za urcitych podminek se z ¢astky ziskané pfi prodeji
nemovitosti, snizené o naklady spojené se zajiSténim tohoto pfijmu, plati rovnéz dan
Z prijmu (tato se plati z ceny obvyklé resp. z ceny v kupni smlouveé).

-~

Zakladni legislativni predpisy pro dany ucel ocenéni jsou:

= Zakon ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik (do 2. 2. 2014), zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik (od 3. 2. 2014);

= Zakon €. 526/1990 Sb. o cenach;

= Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku;

= Zakon ¢. 357/1992 Sh., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitosti;

= Zakon ¢. 586/1992 Sbh., o dani z pfijmu.

3.4.3.2 Smena nemovitosti

Je obdoba koupé a prodeje nemovitosti, stim rozdilem, Ze nedochazi ke sméné
nemovitosti za penize, ale za jinou nemovitost v adekvatni hodnoté. Cena obvykla
se vtomto pfipadé stanovuje pro jednani o hodnoté sménovaného majetku a cena
ZjiSténa se stanovi pro Gcel stanoveni zakladu dané z prevodu nemovitosti resp. prevodu
vlastnickych prav. Dan z prevodu se plati zté nemovitosti, ktera ma vySSi hodnotu,
pricemz dan plati obé strany spole¢né a nerozdilné.
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Zakladni legislativni predpisy pro dany Gcel ocenéni jsou:

= Zakon €. 40/1964 Sh., obcansky zakonik (do 2. 2. 2014), zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik (od 3. 2. 2014);

= Zakon €. 526/1990 Sh., o cenach;

= Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku;

= Zakon ¢.357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitosti.

3.4.3.3 Darovani nemovitosti

Vzhledem ktomu, Ze pfi darovani se nejedena o Uplatny prevod nemovitosti a cena
nemovitosti neni znama, stanovuje se pouze cena zjisténa a to pro Ucely stanoveni
zakladu dané darovaci a zakladu dané z prevodu nemovitosti. Je-li predmétem dané
bezlplatné nabyti majetkové hodnoty spojené s prevodem ¢lenskych prav a povinnosti
v bytovém druZstvu, je cenou majetku cena obvykla.

Zakladni legislativni predpisy pro dany Gc¢el ocenéni jsou:

= Zakon €. 40/1964 Sh., obcansky zakonik (do 2. 2. 2014), zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik (od 3. 2. 2014);

= Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach;

= Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku;

= Zakon ¢.357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitosti.

3.4.3.4 Deéedéni nemovitosti

Dédéni nemovitosti patii rovnéz do bezlplatnych pfevodl nemovitosti. Dfive byla pro Gcel
stanoveni zakladu dané pro dan dédickou stanovovana cena zjiSténa, avsak soucasna
legislativa pozaduje stanovit pro tyto ucely cenu obvyklou, podobné jako je tomu pfi
vyporadani dédictvi. Od dané dédické jsou osvobozeny nékteré skupiny osob zarazené
do skupiny I. a Il. zakona o dani dédické. Toto osvobozeni se vSak netyka placeni dané
Z prevodu nemovitosti, pro které se stanovuje cena zjiSténa.

Zakladni legislativni predpisy pro dany Gcel ocenéni jsou:

= Zakon €. 40/1964 Sh., obcansky zakonik (do 2. 2. 2014), zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik (od 3. 2. 2014);

= Zakon €. 526/1990 Sh., o cenach;

= Zakon €. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku;

= Zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitosti.
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3.4.3.5 Oceneni vecnych bremen

Vécné bfemeno patfi mezi prava vécna kcizi véci, jehoz podstatou je omezeni
vlastnickych prav vlastnika nemovitosti. Vécné pravo je tedy zfizeno ve prospéch jiné
osoby, ktera véc nevlastni, ale ma z tohoto prava uzitek. At uz je vécné bfemeno spojené
s uréitou nemovitosti tzv. ,in rem“ (typické jsou pravo jizdy ¢i chlze, Cerpani vody,
umisténi vedeni) nebo s urcitou osobou tzv. ,in personam* (typické je pravo doZivotniho
bydleni). V Gvahu prichazeji tyto (cely ocenéni nemovitosti:

= Uréeni nahrady ¢i majetkové Gjmy za zruSeni Ci zfizeni vécného bremene;

= (Ocenéni vécného bremene pro Gcely danoveé;

= Stanoveni ceny nemovitosti s vaznoucim vécnym bfemenem, pro Ucely koupé
Ci prodeje.

Vzhledem k tomu, Ze vécna bfemena realné snizuji trzni hodnotu resp. obvyklou cenu
nemovitosti, ocenuji se rovnéz cenou obvyklou, pouze pro UcCely danové se vécna
bfemena ocenuji cenou zjiSténou. Kompletni informace k problematice vécnych bfemen
a jejich ocenovani v publikaci 7.

e

Zakladni legislativni predpisy pro dany Gcel ocenéni jsou:

= Zakon ¢. 40/1964 Sh., obcansky zakonik (do 2. 2. 2014), zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik (od 3. 2. 2014);

= Zakon 184/2006 Sbh., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo
ke stavbé

= Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach;

= Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku;

= Zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitosti;

= Zakon ¢. 586/1992 Sb., o dani z prijmu.

3.4.3.6 Restituce a mimosoudni rehabilitace

Smyslem a Ucelem restituci a mimosoudnich rehabilitaci je snaha casteCné zmirnit
nasledky minulych majetkovych a jinych krivd. Restituce je de facto navraceni nemovitosti
pUvodnim vlastnikiim ¢&i jejich pravnim nastupcim, nebo poskytnuti adekvatni nahrady
za tyto odnaté nemovitosti. Pokud nelze majetek vydat, nebo majetek jiz neodpovida
pUvodnimu stavu, kdy byl odebran, méa byt fyzickym osobam poskytnuta nahrada ve vysi
ceny zjiSténé, k datu prevodu na stat a v té dobé platného cenového predpisu.

79 BARADAC, A. a kolektiv. Vécna biemena od A do Z. Brno: Linde, 2009. 364 s. ISBN 978-80-7201-761-4.

-74 -



Analyza a formulace rozhodovacich problém0 znalce pfi ocefnovani nemovitosti

Zakladni legislativni predpisy pro dany Gcel ocenéni jsou:

= Zakon €. 40/1964 Sh., obcansky zakonik (do 2. 2. 2014), zakon ¢. 89/2012 Sb.,
obcansky zakonik (od 3. 2. 2014);

= Zakon ¢. 526/1990 Sb, o cenach;

= Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku;

= Zakon €. 87 /1991 Sb., o mimosoudnich rehabilitacich;

= Zakon €. 229 /1991 Sb., o Gpraveé vlastnickych vztah( k pudé a jinému
zemeédeélskému majetku mimosoudnich rehabilitacich;

= Zakon ¢. 403/1990 Sb., o zmirnéni nékterych nasledkl majetkovych krivd.

3.4.3.7 Vyvilastnéni nemovitosti

Vyvlastnéni je povazovano za nejzavaznéjSi verejnopravni zasah do majetkovych prav
osob. Nutnou podminkou pro vyvlastnéni je verejny zajem (obecné prospésny zajem)
a Ucel definovany stavebnim zakonem ¢i jinym pravnim predpisem. Pod pojmem
vyvlastnéni, dle platné legislativy, Ize chapat vyvlasténi a omezeni vlastnického prava.
Pficemz za vyvlastnéni je chapan nuceny prechod vlastnického prava na zakladé
spravniho aktu. Vyvlastnéni se provadi za nahradu, ktera je poskytovana v penézich,
pokud zvlastni zakon nepfipousti jiny zpusob nahrady, a to ve vySi ceny obvyklé
minimalné vSak ve vysi ceny zjisténé.

Zakladni legislativni predpisy pro dany Gcel ocenéni jsou:

= Zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vliastnického prava k pozemku
nebo ke stavbé;

= Zakon ¢. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické
infrastruktury

= Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach;

= Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku;

= Zakon ¢. 183/2006 Sb., zakon o Uzemnim planovani a stavebnim rfadu (stavebni
zakon);

= Zakon €. 122/1984 Sb., o nahradach pfi vyvlastnéni staveb, pozemkU a porostu
a prav k nim.

3.4.3.8 Ocenovani nemovitosti pro ucetni evidenci

VSechny ucetni jednotky jsou povinny sestavovat rozvahu resp. bilanci aktiv a pasiv
podniku. Témito aktivy je chapan majetek a pasivy zdroje kryti. Z této povinnosti tedy
vyplyva nepfimo povinnost UcCetni jednotky ocenovat majetek, ale také zavazky.
Ocenovani se provadi k okamziku uskutecnéni Gcetniho pfipadu a datu sestaveni Gcetni
zavérky. Majetek se pak ocenuje cenou obvyklou (pofizovaci cenou, vliastnimi naklady,
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jmenovitou hodnotou, realnou cenou, Ci trzni cenou). Majetek, ktery nabyla ucetni
jednotka bezlplatné, nebo majetek u kterého nelze urcit cenu obvyklou se oceni
reprodukéni porizovaci cenou. V pripadé, Ze nelze stanovit realnou hodnotu ocenovaného
majetku (kterou je minéna trzni hodnota) oceni se majetek cenou zjisténou dle zvlastniho
predpisu.

Zakladni legislativni predpisy pro dany Gcel ocenéni jsou:

=  Zakon ¢.563/1991 Sb., o Gcetnictvi;
= Zakon €. 526/1990 Sbh., o cenach;
= Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

3.4.3.9 Stanoveni vyse Skody

Skoda na nemovitostech miZe vzniknout z fady ddvodd. Obecné se ma za to, ze pfi
domahani se nahrady za zpusobenou Skodu se Skoda vycisli v cené obvyklé. V pripadé,
Ze se stanovuje vySe majetkové Ujmy resp. Skody pro pojistné pripady, stanovuje se
reprodukéni porizovaci cena.

e

Zakladni legislativni predpisy pro dany Gcel ocenéni jsou:

= Zakon €. 526/1990 Sbh., o cenach;
= Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku;
= Zakon ¢. 140/1961 Sb., trestni zakon;

= Zakon ¢. 40/2009 Sb., trestni zakonik.
V oblasti pojistovnictvi se nejcastéji setkdvame s pojmy nova cena a ¢asova cena.

Novou cenou se rozumi cena, za kterou lze v daném misté a v daném c¢ase véc stejnou
nebo srovnatelnou znovu poridit jako véc stejnou nebo novou, stejného druhu a Gcelu.80

Casovou cenou se rozumi cena, kterou méla véc bezprostfedné pred pojistnou udalostr;
stanovi se z nové ceny véci, pricemz se prihlizi ke stupni opotfebeni nebo jiného
znehodnoceni anebo ke zhodnoceni véci, k némuz dosSlo jeji opravou, modernizaci nebo
jingym zpUsobem.8!

80 Clanek 21 odst. 4 V&eobecnych pojistnych podminek pro pojisténi véci a jiného majetku a pojisténi
odpovédnosti za Skodu obcand VPPMO 1/11 s ucinnosti 1. 4. 2011 (Allianz pojiStovna)

81 Clanek 21 odst. 5 Vdeobecnych pojistnych podminek pro pojisténi véci a jiného majetku a pojisténi
odpovédnosti za Skodu obcand VPPMO 1/11 s ucinnosti 1. 4. 2011 (Allianz pojistovna)
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3.4.3.10 Stanoveni nominalni hodnoty zajistujiciho
prostredku
Nemovitost, tak jako kazda véc, muze slouzit jako zajiStujici prostfedek véfiteli
pfi poskytnuti finanénich prostredkd resp. pUjcky. V takovém pfipadé musi byt obvykla
cena zajistujicino prostfedku vy$si nez hodnota puUjcky samé.

Zakladni legislativni predpisy pro dany Gcel ocenéni jsou:

= Zakon €. 526/1990 Sbh., o cenach;
= Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

3.4.3.11 Urceni hodnoty nemovitosti pro ucely
nepenézitého vkladu

Pfi zakladani obchodnich spolecnosti je predepsana, v zavislosti na typu obchodni
spolecnosti, minimalni vySe zakladniho jméni. Vklady jednotlivych spole¢nikd musi Cinit
v souhrnu zakladni jméni spolecnosti. V pfipadé, Ze ma byt poskytnuto nepenézité plnéni
pro splaceni vkladu, a to napf. ve formé prevodu nemovitosti na pravnickou osobu, musi
byt tento majetek ocenén cenou obvyklou.

Zakladni legislativni predpisy pro dany Gcel ocenéni jsou:

= Zakon €. 526/1990 Sh., o cenach;
= Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku;
= Zakon ¢.513/1991 Sb., obchodni zakonik.

3.4.3.12 Ocenéni nemovitosti pro ucely insolventniho
rizeni
Insolventni fizeni je ob¢ansko-soudni fizeni, jehoZ (¢elem je snaha vyporadat a uspokojit
pohledavky co nejvétSiho poctu véfitelskych subjektll se snahou o prekonani nastalé
krizové situace. Vysledkem insolventniho fizeni je Upadek podnikatelského subjektu,
resp. konkurz Ci likvidace.

Soucasti soupisu majetkové podstaty je i ocenéni provedené insolventnim spravcem,
ktery pfitom primarné vychazi z Gdaji v Gcetnictvi dluznika. Spravce pfi ocenéni musi
vychazet ze zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjSich predpisu.
Zakon o ocenovani mj. stanovuje zplsoby ocenovani majetku a sluzeb a pravi, Ze se tyto
ocenuji cenou obvyklou, pokud zakon nestanovi jiny zpUsob ocenovani. U nemovitosti
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zakon o ocenovani majetku stanovuje jiny zplsob ocenovani a to aktualné podle vyhlasky
Ministerstva financi Ceské republiky &. 3/2008 Sb.82 jedné se tedy o cenu zjist&nou.

Ocenéni majetku v insolventnim fizeni provadi obecné konkurzni spravce, ktery je vazan
zakonem o ocenovani majetku.

Zakladni legislativni predpisy pro dany Gcel ocenéni jsou:

= Zakon ¢. 182/2006 Sb., o Gpadku a zpUsobech jeho fesent;
= Zakon €. 526/1990 Sbh., o cenach;
= Zakon €. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku.

3.4.3.13 Zjisténi majetkové ujmy na nemovitosti

Podle obcanského zakoniku je Skoda na véci chapana jako majetkova Ujma
poskozeného, kterou lze vyjadrit v penézich. V obéansko-pravnich vztazich je Skoda
chapana jako znehodnoceni majetku, ale také jako usly potencialni majetkovy prospéch.
Skoda je tedy chapana jako snizeni hodnoty majetku vlivem poskozeni a nahrada Skody
je pak protihodnota, kterou musi ten, kdo Skodu zpusobil, pfipadné za ni odpovida,
zaplatit poskozenému. Skodu Ize tedy vygislit cenou obvyklou a rovnéz Ize vyéislit naklady
na uvedeni véci do plvodniho stavu, tyto se pak oceni cenou reprodukéni pofizovaci.

Zakladni legislativni predpisy pro dany ucel ocenéni jsou:

= Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach;
= Zakon €. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku.

Cim dal Eastéji se setkdvame s poZadavkem stanovit ,cenu s vadou a bez vady“ a z jejich
rozdilu pak uréit zapornou cenu vady.

3.4.3.14 Stanoveni vyse bezdiivodného obohaceni

V oblasti nemovitosti se s bezdlvodnym obohacenim setkdvame predevSim v souvislosti
s uzivanim stavebniho pozemku. K tomuto bezdivodnému obohaceni dochazi v pfipadé,
kdy pozemek a stavba na ném jsou ve vlastnictvi rGznych osob. V takovém pfipadé
se zjistuje bezdlvodné obohaceni v cené obvyklé ve vysi obvyklého najemného v daném
misté a Case, pricemz se bere zretel predevSim na zplsob uzivani pozemku.

Zakladni legislativni predpisy pro dany Gcel ocenéni jsou:

= Zakon €. 526/1990 Sbh., o cenach;
= Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

82 Znalecky ustav equita consultig. [on-line], Dostupné na www.equita.cz/cs/2/52/insolvencni-zakon-
oceneni-nemovitosti/
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3.4.3.15 Zruseni a vyporadani podilového
spoluvlastnictvi

Ke zruSsenim ¢i vyporadani podilového vlastnictvi dochazi na zakladé dohody mezi
spoluvlastniky nebo rozhodnutim soudu. ZruSenim ¢i vyporadanim podilového
spoluvlastnictvi je prakticky mozné realné rozdéleni nemovitosti (je-li to vSak pravné
a fakticky mozné), nebo pripadnuti nemovitosti do vyluéného vlastnictvi jednoho
ze spoluvlastniku, ktery se musi finanéné vyrovnat s ostatnimi spoluvlastniky. V takovém
pripadé se zjiStuje cena obvykla spoluviastnénych nemovitosti. Pokud o nemovitosti
neprojevi nikdo ze spoluvlastnikl zajem, je mozné nemovitosti prodat a vytézek rozdélit
dle vySe jednotlivych vlastnickych podilll. V takovém pripadé se pro Gcely prodeje resp.
placeni dani z prevodu nemovitosti zjiStuje rovnéz cena zjisténa.

Zakladni legislativni predpisy pro dany Gcel ocenéni jsou:

= Zakon ¢. 526/1990 Sbh., o cenach;

= Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku;

= Zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prfevodu;
nemovitosti (pouze pro Ucely stanoveni dané dédické a dané z prevodu
nemovitosti).

3.4.3.16 Vyporadani ,bezpodilového“ spoluvlastnictvi

V pripadé vyporadani ,bezpodilového“ spoluvlastnictvi se jedna o vyporadani majetku
vyhradné ve spolecném jméni manzell (SJM). Vramci vyporadani prichazeji do Uvahy
podobné scénare jako vyporadani podilového spoluvlastnictvi s tim rozdilem, ze podily
obou manzelll jsou shodné. V ramci ocenéni nemovitosti pfipada do Gvahy cenéni cenou
obvyklou a cenou zjisténou.

Zakladni legislativni predpisy pro dany ucel ocenéni jsou:

= Zakon ¢. 526/1990 Sbh., o cenach;

= Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku;

= Zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitosti (pouze pro Ucely stanoveni dané dédické a dané z prevodu
nemovitosti).

3.4.3.17 Koupé a prodej spoluviastnického podilu

Ke koupi resp. prodeji spoluvlastnického podilu dochazi predevSim pri vyporadani mezi
spoluvlastniky viz predchozi kapitoly. Zplsob ocenéni byl rovnéz nastinén v téchto
kapitolach.
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Zakladni legislativni predpisy pro dany ucel ocenéni jsou:

= Zakon ¢. 526/1990 Sbh., o cenach;

= Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku;

= Zakon ¢.357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z prevodu
nemovitosti (pouze pro Ucely stanoveni dané dédické a dané z prevodu
nemovitosti).

3.4.3.18 Odstoupeni od smlouvy o dilo a vyporadani
zavazkt smluvnich stran

Jeden znejCastéjSich dusledkll zdUvodu nespokojenosti investora s kvalitou
provadénych praci, pfipadné neplnéni zavazk( vUéi zhotoviteli stavby je odstoupeni
od smlouvy o dilo, na zakladé které byla stavba realizovana. Jedna se o krajni reseni
se vSemi pravnimi dusledky. Odstoupenim od smlouvy o dilo zanikaji prava i povinnosti
GcastnikU vyplyvajici z této smlouvy (jedna se predevSim o zaplaceni GrokU z prodleni,
smluvni pokuty, nahrada Skody atd.) Povinnosti smluvnich partner( je rovnéz vyporadat
vzajemné zavazky a pohledavky (jiz provedené prace a Uhrady za tyto prace). Tyto prace
je nutné nejprve stanovit. Tim je mysleno urcit stupen dokonceni a nasledné ocenit cenou
obvyklou resp. cenou reprodukéni pofizovaci, ktera vychazi prioritné z ceny sjednanych
ve smlouvé o dilo a nasledné z cen smérnych (obvyklych v Case a misté).

Zakladni legislativni predpisy pro dany ucel ocenéni jsou:

= Zakon ¢. 526/1990 Sbh., o cenach;
= Zakon €. 151/1997 Sh., o ocenovani majetku.

3.4.3.19 Ocenéni nemovitosti pro jednani ¢i rozhodovani
soudu, PCR a SZ

V ramci jednani & rozhodovani soud(, Policie Ceské republiky (dale ,PCR“) nebo Statniho
zastupitelstvi (SZ) jsou tyto organy statni spravy opravnény si vyzadat znalecky posudek
v dané véci, jehoz soucasti mUze byt stanoveni ceny. Druh ceny je pak pfimo zavisly
na Ucel ocenéni a nejCastéji se jedna o cenu obvyklou, cenu zjisténou, pripadné o cenu
reprodukéni pofizovaci nebo cenu ¢asovou.

3.5 Podklady pro ocenovani nemovitosti

Ugel ocenéni nemovitosti mdze byt rozdilny, rovnéZ i potfebné dokument (podklady)
mohou byt odliSné. Obecné plati to, ze znalec by mél veskeré podklady, ze kterych cerpal
informace pfi zpracovani posudku resp. ceny, uvést ve svém posudku s prislusnymi
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vysvétlujicimi informacemi (autor a puvod dokumentu, Cislo jednaci a podstatné
informace).

Znalec ma nékolik moznosti jak ziskat potfebné informace pro ocenéni nemovitosti:

Informace od zadavatele podsudku;

Informace z mistniho Setfeni (vlastni poznamky ¢i dalsi obdrzené doklady);
Informace z verejné dostupnych zdrojU;

Informace z vlastni databaze.

Na kvalité podklad( zavisi i kvalita posudku resp. ocenéni. V pfipadé Ze se jedna
o znalecky posudek ve véci trestnino stihani, pak veskeré dostupné informace musi byt
ziskany cestou soudu.

Podklady pro ocenéni jsou:

Vypis z katastru nemovitosti;

Ne starsi 3 mésicl, informace lIze ovérit on-line na www.nahlizenidokn.cuzk.cz

Kopie prislusné ¢asti katastralni mapy s vyznacenym ocenovanym pozemkem;

Mapa by méla odpovidat skutecnosti. Informace Ize opét ovérit on-line
na www.nahlizenidokn.cuzk.cz

Vypis z pozemkové knihy;

Zejména u ocenovani starSich staveb, informace o stari nemovitosti lze nékdy
rovnéz ziskat na prislusSném obecnim, méstském Gradu nebo magistratu.

Cenova mapa stavebnich pozemkd;

Pokud ma obec cenovou mapu vypracovanou, je vétSinou pristupna na www
strdnkach obce. Obsahuje ceny pozemk( odvozené z realizovanych prodejl
stavebnich pozemkU( na zakladé informaci z kupnich smluv evidovanych v katastru
nemovitosti.

Vykresova dokumentace;
Nejlépe dokumentace skuteéného provedeni stavby schvalena stavebnim Uradem.
Stavebné pravni dokumentace;

Jedna se predevSim o Uzemni rozhodnuti, stavebni povoleni, kolaudaéni
rozhodnuti, kolaudac¢ni souhlas, dokumentace provadénych zmén, rekonstrukci
a modernizaci.

Najemni smlouvy;

Najemni smlouvy a vySe najemného v bytech, nebytovych prostorach, k venkovnim
plocham, zahradam atd.
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= Pasporty nemovitostf;
Dulezité jsou pfi ocenovani soubord staveb a arealu.

* Pfiznani k dani z prijmu;
= Pojistné smlouvy;

Pojistné smlouvy k ocenované nemovitosti kryjici rizika zivelné pohromy, kradeze,
vandalismu a odpovédnost za Skodu.

= Smlouva o spravé nemovitosti;
Dulezity doklad prokazujici naklady pfi vynosovém zplsobu ocenéni.
=  Smlouvy o sluzbach;

Jedna se smlouvy o poskytovani sluzeb spojenych s Udrzbou, opravami
a provozem nemovitosti.

= Zapis z mistniho Setreni;
Vysledky z ohledani nemovitosti, které proved| znalec osobné
* Predpisy a katalogy;

Jedna se predevSim o zakony, vyhlasky, normy, odborné Casopisy a literaturu
pouzitou pri zpracovani posudku resp. ocenéni nemovitosti.

= DalSi obsah spisu;
Pfedevsim v soudnich sporech, vypovédi svédkl, apod.
» Fotodokumentace;

Porizena fotodokumentace puvodniho stavu, provadéni a soucasného stavu
z mistniho Setfeni, mze byt duleZitym zdrojem informaci o stavu objektu.

= Databazové informace;

Jedna se predevsim o informace o realizovanych cenach pri prodeji nemovitosti.
Databaze mUze byt tvorena daty z kupnich smluv, ale i z realitni inzerce.

Obecné lze tvrdit, Ze informace snizuji riziko chybného rozhodnuti. Nasledujici obrazek
znazornujici vztah rizika a mnozstvi informaci a rovnéz rizika na mnozstvi znalosti.
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RIZIKO

Pasmo neakceptovatelného rizika

MAX.

kceptovatelné riziko

‘ MIN. riziko - MAX. znalosti
0 : Pasmo jistoty

B ZNALOSTI
INFORMACE

Obrazek 7 Graf zavislosti rizika na znalostech a informacich83

Kde je:

A... hranice minimalnich poZadovanych znalosti resp. informaci, za kterych existuje jiz
akceptovatelné riziko

B... hranice maximalniho mnozstvi informaci, které je efektivni pro rozhodovani, vétsi
mnozstvi informaci by ztizilo orientaci v informacich a zvySilo riziko (kfivka zavislosti
informaci a rizika vzriista

C ... hranice maximalniho akceptovatelného rizika

Osa X ... mnoZstvi znalosti resp. informaci; pasmo jistoty - minimalni riziko pfi
maximalnich znalostech

Osa Y ... mnoZstvi rizika; pasmo absolutni nejistoty - maximalni riziko pfi minimalnich

znalostech

Znalec potrebuje celou fadu informaci a znalosti. Analyzujme tedy nejprve zavislost
mnozstvi znalosti na mire rizika.

83 KREJZA, Z. Analyza a formulace rozhodovacich prqblém& znalce pfi ocenovani nemovitosti, disertaéni
prace (Ph.D.). Brno: Vysoké ucéeni technické v Brné, Ustav soudniho inZenyrstvi. 2013.
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Lze tvrdit, Ze pfri totalni absenci znalosti je riziko chybného rozhodnuti absolutni. Existuje
tedy hranice minimalnich znalosti, pro které se riziko zda byt jiz akceptovatelné, touto
hranici je poloha A na ose x. Pokud se mnoZstvi znalosti zvySuje, sniZzuje se nadale riziko
chybného rozhodnuti. Teoreticky zle tvrdit, Ze pokud bychom disponovali veskerymi
znalostmi, riziko by bylo rovné O.

Pokud budeme analyzovat zavislost rizika na mnoZstvi informaci, pribéh bude obdobny,
avSak s tim rozdilem, od bodu B na ose x se riziko zacne opét zvySovat. Toto souvisi
se skutecnosti, ze pfemira informaci muze vést k informacnimu Sumu a neschopnosti
se v informacich orientovat a nasledné je vyhodnotit.

V obou pripadech lIze vysledovat urcitou hranici akceptovatelného rizika, touto hranici je
poloha C na ose Y. Znalec by se mél pohybovat v pasmu konformnim, pokud se pohybuje
v pasmu nekonformnim, je to pro znalce situace se zvySenym rizikem chybného
rozhodovani a nutnosti vétSi opatrnosti. V pripadé, Ze by se znalec mél pohybovat
v oblasti znalosti ¢i informaci v pasmu neakceptovatelného rizika, je riziko natolik vysoké,
Ze by znalec za takovych podminek nemél ¢init rozhodnuti.

3.6 Postup pri ocenéni nemovitosti

Ma se de facto na mysli postup pfi zpracovani posudku, jehoz Ukolem je stanovit cenu
predmétnych nemovitosti. JelikoZ znalecka ¢innost je do znacné miry svazany predpisy,
pravidly, legislativou, je nezbytné, aby znalec postupoval pfi zpracovani znaleckého
posudku systematicky, aby se zabranilo zbytecnym chybam, nezapomnélo se na néjaka
dulezitd fakta ¢i dkony, které by mohly mit vliv na vysledek resp. zavér znaleckého
posudku.

Proces zpracovani znaleckého posudku Ize rozdélit do 7 ucelenych etap:

=

Vyzvou ke zpracovani znaleckého posudku;

N

)
) Priprava - studium podkladu;

) Mistni Setrenti;

) Nalezova ¢ast znaleckého posudku;
)

)

)

o b~ W

Posudkova ¢ast;

9]

Zaveér posudku;

\I

Zavérecna kontrola.

3.6.1 Vyzvou ke zpracovani znaleckého posudku

Prvni etapou ve zpracovani znaleckého posudku je zahajena doruc¢enim vyzvy znalci ke
zpracovani znaleckého posudku. Znalec se musi seznamit s Gkolem resp. polozenymi
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otazkami, na které bude muset odpovédét. Znalec musi vtomto okamziku zvazovat
vSechny okolnosti, které by mu branily ve vypracovani posudku

Po prostudovani zadani musi znalec nejprve zvazit, zda je zadani znaleckého posudku
zoboru, pro ktery je jmenovan znalcem. V pripadé Ze neni, musi tuto skute¢nost
neprodlené oznamit zadavateli znaleckého posudku.

Znalec by mél rovnéz zvazit, zda je schopen zpracovat znalecky posudek v terminu, ktery
mu byl uréen. Pokud neni, kontaktuje zadavatele s zadosti o posun terminu, pripadné
0 zproSténi povinnosti vypracovat znalecky posudek.

Pfed zapocetim praci na znaleckém posudku musi znalec rovnéz zvazit okolnosti, které by
mohly zpochybnit jeho nestrannost a znevérohodnit vysledky znaleckého posudku. Mezi
takové okolnosti patfi pochybnosti 0 nepodjatosti:

= Pochybnosti o nepodjatosti znalce k predmétu znaleckého posudku resp. ocenéni;
» Nepodjatost znalce vici organim resp. zadavateli znaleckého posudku;
= Nepodjatost k z(¢astnénym stranam a jejich zastupcim.

Tyto okolnosti je znalec povinen neprodlené oznamit zadavateli posudku. Je pak na ném,
aby rozhodl o zavaznosti resp. opodstatnénosti a pfipadném znalcové zprosténi
z povinnosti vypracovat znalecky posudek.

Pokud nebyly shledany vySe uvedené duvody, resp. zadavatel trvd na vypracovani
znaleckého posudku, znalec pfijme zadany Ukol a zaéne s pracemi.

3.6.2 Priprava - studium podkladt

Prvni etapa zpracovani znaleckého posudku byla ukoncena prijetim znaleckého Ukolu.
Nasleduje etapa druha ,Pfiprava - studium podklad(“, jejiz Ukolem je hlavné peclivé
prostudovani zadani resp. poloZenych otazek a podrobné seznameni s dostupnymi
informacemi resp. spisovym materialem.

V této etapé znalec na zakladé analyzy Ukolu a dostupnych informaci rozhodne o postupu
zpracovani. UrCi predpisy, které jsou zavazné pro zpracovani znaleckého uUkolu
a v navaznosti na tyto predpisy zvoli i konkrétni metodu pro stanoveni ceny (pokud
je znaleckym ukolem stanovit cenu).

V pripadé Ze znalec dospéje k nazoru, zZe pro UspésSné zpracovani znaleckého ukolu nema
k dispozici dostatek relevantnich informaci, vyzada si tyto informace od zadavatele, vice
v kapitole 3.5 Podklady pro ocenéni nemovitosti.

Klicovym momentem a rovnéz rozhodnutim znalce je provést dostatec¢nou identifikaci
a nasledné zatfridéni majetku.
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Hlavnim vystupem této etapy je zpracovani kostry znaleckého posudku a rozpracovani
nalezové Casti posudku. Vypracovanim kostry znaleckého posudky by mél znalec mit
dostatecny prehled o dostupnych informacich a rozhodnych souvislostech. Mél by rovnéz
ziskat predstavu, jaké dalsi informace bude jesté nutné ziskat v ramci planovaného
mistniho Setreni.

3.6.3 Mistni setreni

v eav

stavu predmétu zkoumani, resp. ocenovani. V pripadé, Ze se znalecky posudek
nezpracovava pro Ucely trestniho fizeni, svola znalec po domluvé se zucastnénymi
stranami a zadavatelem posudku mistni Setfeni. Pokud by se jednalo i trestni fizeni,
je nutné, aby mistni Setfeni zorganizoval soud. Je dulezité zminit skuteCnost, Ze znalec
se nemuze doZadovat vstupu na pozemek, kde se ocenované nemovitosti nachazeji.
Povinnost strpét mistni Setfeni mlze nafidit pouze soud. Jak jiz bylo zminéno Gcelem
mistniho Setfeni je ziskat ucelenou predstavu o skuteCcném soucasném stavu
zkoumaného predmétu ocenovani. Mezi takové informace patii predevSim technicky stav,
skutecné rozméry a provedeni. Znalec by mél v ramci konani mistniho Setreni ziskat
chybéjici pozadované informace a dostate¢nou fotodokumentaci pro dalsi faze
zpracovani znaleckého posudku predevsim pro fazi 4. Nalezova ¢ast a 5. Posudkova cast
a shrnout je do zpravy &i zapisu z mistniho Setreni.

3.6.4 Nalezova cast

Nalezovou c¢ast, nedilnou soucast znaleckého posudku by mél znalec rozpracovat
jizv 2. etapé Pripravy - studium podkladu, v ramci zkoumani dostupnych materialt resp.
informaci. Ale az po konani mistnino Setfeni ma znalec dostatek potfebnych informaci
k dopracovani nalezové ¢asti znaleckého posudku.

Nalezova ¢ast musi predevsim obsahovat znalecky Ukol a jeho analyzu, dale soupis vSech
dostupnych relevantnich informaci véetné informaci o zdroji. Seznam literatury, pravnich
predpistd, norem a dalSich zdroju, které budou pfi zpracovani znaleckého posudku
pouZity. Casto byva soucasti ndlezu také soupis spisového materialu. Nalezovou &ast
posudku bychom méli chapat jako jediny zdroj vSech informaci, které budou pouzity
pfi feSeni znaleckého ukolu, vypoctech a v zavérech znaleckého posudku. Vystupem této
etapy je nalez.
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3.6.5 Posudkova cast

Posudkova ¢ast, pata etapa zpracovani posudku, je chapana jako vypoctova ¢ast, ktera
pracuje s informacemi zaznamenanymi v nalezové C¢asti posudku. Navrzené metody
feSeni jsou v této Casti teoreticky vysvétleny v kontextu zadaného Ukolu. VeSkeré vypocty
a Uvahy brané pri feSeni, v potaz musi byt pisemné zaznamenany tak, aby bylo mozné
nejen zavéry, ale i celé feSeni prezkoumat. Nejen tato ¢ast by méla byt systematicka
a prehledna. Tato ¢ast mlze obsahovat rovnéZ védecka zdUvodnéni, které musi byt
znalec schopen interpretovat, srozumitelné vysvétlit v kontextu reseni. Vystupem této

AT e

na poloZzené otazky, resp. znalecky ukol.

3.6.6 Zaver posudku

Zavér posudku je 6. etapa ,zpracovani posudku®, z pohledu zadavatele ta nejdulezitéjsi,
protoZe obsahuje odpovédi na poloZzené otazky. Nékdy polozené otazky neumoznuji znalci
odpovédét primo, ale prostrednictvim diléich otazek a odpovédi. Na tuto skutecnost je
potreba upozornit jiz v Gvodu pfi analyze znaleckého Ukolu a definici zvoleného postupu
feSeni. V této etapé by mély byt znalci jiz znamy vSechny skute¢nosti, véetné vypocta,
k formulaci odpovédi na polozené otazky resp. znalecky Ukol.

3.6.7 Zavérecna kontrola

Posledni 7. etapa zpracovani znaleckého posudku Zavérecna kontrola obsahuje jak
obsahovou kontrolu, tak formalni kontrolu posudku jako celku. Pfed odevzdanim
znaleckého posudku zadavateli je nutné provést kontrolu Uplnosti a spravnosti obsahu,
vypoCtl a zavérl znaleckého posudku. Zda byly vzaty v potaz vSechny relevantni
skutecnosti, pouzit spravny ocenovaci predpis a znovu zkontrolovat, zda neexistuje
nahodou variantni reSeni na polozené otazky, obsahuje znalecky posudek odpovédi
na vSechny i dilci otazky znaleckého Ukolu. DulezZité je zkontrolovat, zda byly uvedeny
vSechny informacni zdroje, se kterymi bylo pracovano, aby nedoSlo ke zpochybnéni
vysledk(l znaleckého posudku. V pfipadé zjisténych nedostatk(l je nutné posudek
dopracovat Ci opravit.

Z formalniho hlediska je pak potfeba zkontrolovat, zda znalecky posudek obsahuje
vSechny nalezitosti, tj. pfedepsané casti, znaleckou dolozku, znaleckou pecet a podpis
znalce. Je potrena zkontrolovat, zda je znalecky posudek spravné svazan, aby nemohlo
dojit k manipulaci s jeho obsahem. Po zavérecné kontrole je mozné znaleckému posudku
pridélit ¢islo a zapsat ho do seznamu znaleckych posudk( a predat posudek zadavateli.
Nedilnou soucasti této etapy je rovnéZz navrh na Uhradu nakladd spojenych
se zpracovanim znaleckého posudku.
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4. Rozhodovani

4.1 Obecné k rozhodovani

Aniz si to uvédomujeme, kazdy z nas se neustale rozhoduje. Pro priklady nemusime
chodit daleko. V celé ZivoCisSné FiSi se neustale rozhoduje o tom, kdo prezije. Kazdy
predator se rozhoduje, zda zautoc¢i Ci nikoli. Jeho rozhodnuti zavisi na vice faktorech.
Dominujicim faktorem je hlad. Vysledek vSak nezavisi pouze na hladu, ovliviuje ho cela
fada faktor(. Jsou to napriklad fyzicka kondice lovené kofisti, prostredi, ve kterém se lovi,
moment prekvapeni a podobné.

Ani u lidi neni nouze o situace, kdy se musi rozhodovat. Kdyz se ¢lovék rano probudi
a premysli o tom, jestli mame vstat hned nebo jestli mizeme jesté lezet, neni to nic
jiného, nez ze se rozhoduje mezi dvéma moznostmi, pficemz faktory Ci okrajovymi
podminkami jsou denni program resp. naplanované ukoly, zdravotni stav, ¢as apod.
Clovék ale rozhoduje o v&cech, které maji pro lidsky Zivot daleko v&tSi vyznam. Pfikladem
muzZe byt naskytnuti se moznosti vyhodné koupé nemovitosti. Pro vétSinu lidi jiZ toto
rozhodnuti neni rozhodnuti, které je mozné udélat bezmyslenkovité (emotivné snad).
V takovém pripadé jiz ¢lovék zvazuje (hodnoti) klady a zapory, jaky pfinos to pro né€j bude
mit. SouCasné musi vzit v Gvahu i pripadna rizika, ktera mu, s koupi nemovitosti, mohou
vzniknout. Z tohoto dlvodu si zjiStujeme vSechny dostupné informace, které mohou
néjakym zpUsobem zasahnout do procesu rozhodovani o zamyslené investici (koupi
nemovitosti). Tyto ziskané informace je potreba utfidit tak, aby bylo zfejmé, zda hovofi
ve prospéch zamySlené investice, nebo naopak v jeji neprospéch. Na zakladé
vyhodnoceni téchto jiz utfidénych informaci se pak muzZeme kvalifikované rozhodnout,
zda nabizenou nemovitost koupime nebo nikoli. Nase rozhodnuti pro nas nemusi mit
nijak zasadni dusledky, ale na druhé strané mohou mit naprosto fatalni dusledky.
Pro ilustraci uvadim rozhodnuti, zda pouzit na obranu v pripadé ohrozeni nuklearni zbran.
Protoze nikdo nepochybuje o fatalnich dlsledcich, které by to s sebou prineslo. Takovych
prikladd bychom vymysleli tisice.

Neni tedy pochyb o tom, Ze se neustale rozhodujeme, Ze rozhodujeme kazdy z nas,
Ze naSe rozhodnuti ovliviuje celd fada faktorl. Jak velké dusledky naSe rozhodnuti
prinesou, zavisi do znacné miry na tom, jakou pozici ve spole¢nosti zastavame. Je logické,
Ze ¢im vySSi postaveni ve spolecnosti zastavame, tim nase rozhodnuti ovlivAauji vice osob.
Tento fakt by méli mit na paméti vSichni, ktefi délaji zasadni rozhodnuti a ovlivAuji tim
Zivoty ostatnich. Jiz na samotny vybér osob s pravem ¢i povinnosti rozhodovat je nezbytné
dosadit osoby s pozadovanymi osobnimi vlastnostmi, znalostmi, dovednostmi
a v neposledni radé i moralnim kreditem.

Rozhodnuti je vybér minimalné ze dvou alternativ, ktery je ovlivnén analyzou
a vyhodnocenim dostupnych informaci.
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Identifikace problému nebyva nic jednoduchého. Problém se totiz sam nehlasi. Vnimame
az ex post jeho negativni disledky, proto je nezbytné nalézt systém, ktery bude problém
pomahat identifikovat, je to predevSim znalost postupu, preciznost které napomahaji
problém identifikovat. Ale ani pfi sebedokonalejSim postupu neni 100 % jistota, Ze se
neobjevi problém a neprinese negativni nasledky.

Profesor Katolicky definoval rozhodovani jako proces, ve kterém je nutno zvolit jediné
rozhodnuti z nékolika moznych alternativ rozhodnuti. Cilem je vybrat tu alternativu, ktera
je zurCitého hlediska nejvyhodnéjsi. Efekt plynouci z realizace jednotlivych alternativ
rozhodnuti zavisi na budouci situaci, ktera vSak neni rozhodovatelem ovlivnitelna.84

Rozhodovani je proces, ktery je podobné jako soudni inZenyrstvi, charakteristicky svou
miltidisciplinaritou. Tedy vyuziva znalosti z fady oblasti a védnich obor(, mezi néz patfi
napriklad Teorie fizeni, Kvantitativni teorie, Psychologie, Rozhodovaci teorie a dalsi.

4.2 Historie a soucasnost rozhodovani

Pocatky rozhodovani na Zemi sahaji az k samému vzniku Zivota na Zemi.
Za prvni zasadni rozhodnuti mizeme povazovat rozhodnuti o samotném vzniku Zivota
na Zemi. V pripadé, Ze vérime v boha, byl to pravé on, kdo rozhodl o vzniku a formovani
Zivota na Zemi. Pokud ovSem véfime v evoluci, pak to byla sama pfiroda, ktera rozhodla,
jakym smérem se bude Zivot na Zemi ubirat. Limitujicimi podminkami potom bylo zZivotni
prostfedi na Zemi. Jelikoz Zivotni podminky byly natolik nepfiznivé, prvni zivot vznikl
ve vodé mofi a oceanu.

Kdyz se podminky na Zemi zménily natolik, Ze umoznily prfesun ¢asti Zivo¢iSnych druh(
na pevninu, pak to byly pravé tyto Zivé organismy, které udélaly to druhé zasadni
rozhodnuti hledat novy Zivotni prostor na pevniné. Postupem ¢&asu Zivé organismy
obydlely témé&F vSechny kouty Zemé&. Zivot v mofich se dal ubiral svym smérem
a na zakladé druhého rozhodnuti vznikla na sousi cela fada ZzivocisSnych i rostlinnych
druhll, mezi které patfi i clovék. DalSi zasadni rozhodnuti souvisi s faktem, ze ZivociSné
druhy od prvopocatku mezi sebou soutézi o samotné preziti a dominantni postaveni.
Nakonec to byla pravé priroda, ktera ucinila tfeti zasadni rozhodnuti o tom, Ze Clovék se
stane dominantnim druhem a postavila ho na vrchol potravinového fetézce. Tento druh
rozhodovani ¢asto nazyvame pfirozenym vybérem.

V dobé prvobytné-pospolné spolecnosti zacala padat rozhodnuti, kterda mazeme jiz nazvat
klasicky zplUsob rozhodovani. Tato rozhodnuti spocivala predevSim v délbé prace
a prechodu od ¢isté loveckého zpUsobu Zivota i k zemédélstvi. Toto usporadani a vnéjsi
podminky vedly kdalSimu vyvoji lidské spolecnosti. Rozhodovani o tom, kdo bude

84 SKOREPA, M. Rozhodovani jednotlivce: teorie a skutec¢nosti. Praha: Karolinu. 2005. 155 s. ISBN: 80-
246-0960-6.
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ve spolecnosti nejvySe a ziska tim i nejvétsi moc, na sebe nedala dlouho Cekat.
Toto rozhodovani provazelo lidskou spolec¢nost po celou dobu existence a setkavame
se s nim do dnes. Ono rozhodovani o moci neni vlastné nic jiného nez to, kdo bude
na vrcholu ,potravinového* retézce.

V soucasnosti se s pojmem rozhodovani setkdvame ve vSech oblastech lidské Cinnosti
a na vsech drovnich fizeni. Teorii a procesem rozhodovani se systematicky zabyva
predevsSim management a fizeni.

Samotnou podstatou managementu je fizeni a délani spravnych rozhodnuti. Pricemz
za spravné rozhodnuti se povazuje takové rozhodnuti, které vede k planovanému cili
v co nejkratSi dobé pfi dodrzeni podminek zakonnosti a pravidel etiky.

Tato definice se da presné aplikovat na rozhodovaci ¢innost znalce pri ocenovani
nemovitosti. V celém procesu ocenovani se znalec musi neustale rozhodovat. VSechna
tato spravna rozhodnuti pak vedou k planovanému cili, coZz je predlozeni kvalitniho
znaleckého posudku. Pfi zpracovavani znaleckého posudku musi znalec dostat
predevsim vSem platnym zakonUm a rovnéz pravidlim etiky.

Jak uz bylo zminéno, na vSech UGrovnich a ve vSech oblastech lidské spolecnosti pfijimaji
jednotlivci rozhodnuti, coz je vlastné vybér ze dvou Ci vice variant. Nejlepsi priklad nam
poskytne firma, ve které vrcholovi manaZefi rozhoduji o cilech organizace, o umisténi
vyrobnich zavodu, o tom, na které trhy se zaméfi a s jakymi vyrobky a sluzbami. Stredni
a nizSi manazefi rozhoduji o tydennich nebo meésicnich planech vyroby, o moznych
problémech, o ziskani dodateénych odmén, o vybéru zaméstnancl a o feSeni
disciplinarnich prestupku. Ale ve firmé nerozhoduji pouze manazefi. Rozhoduji i ostatni
zameéstnanci, pouze jejich rozhodnuti nemaiji na fizeni firmy takovy dopad, jako je tomu
u stfedniho a vrcholového ,TOP“ managementu. Jak probiha, celé toto rozhodovani,
si vysvétlime v ¢asti vénované rozhodovacimu procesu.

4.3 Teorie rozhodovani

sy o

riziko osobé rozhodovatele je zde od nepaméti, resp. od té doby, kdy si rozhodovatel byl
schopen uvédomit disledky rozhodnuti, tj. rozdily mezi jednotlivymi rozhodnutimi. Usili
¢isnaha o délani spravnych rozhodnuti pozdéji vedli ke vzniku samostatné védni
discipliny zabyvajici se procesem vybéru spravného feSeni z mnoziny prijatelnych.
V zavislosti na Uhlu pohledu a definovanych cilech mliZe byt pfijatelnych feSeni cela fada.

Rozhodovani je ¢innost, jejiz podstatou je délani spravnych, kvalifikovanych rozhodnuti.
Jakakoliv ¢innost tedy i rozhodovani by mélo byt ¢inéno osobami opravnénymi, které jsou
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k takové cCinnosti kvalifikovany. Pod touto kvalifikaci se rozumi, Ze osoby zapojené
do procesu rozhodovani disponuiji:

= Pozadovanymi osobnimi vlastnostmi;
= Vzdélanim v teorii rozhodovani a predmétném odborném oboru;
= Dovednostmi (praktickymi zkuSenosti).

Pouze tak lze zabezpedit pozadovanou kvalitu nejen celého procesu rozhodovani,
ale i vysledného rozhodnuti.

Rozhodovani je klicovym nastrojem kazdé fridici ¢innost, ktera se vyviji v zavislosti
na okrajovych podminkach a umoznuje reSit rozhodovaci problémy tj. problémy s vice
(alespon dvéma) alternativnimi reSenimi. Nutnou a postacujici podminkou rozhodovani je
tedy proces volby - posuzovani jednotlivych variant a vybér rozhodnuti.8>

Jednou z klicovych soucasti rozhodovaciho procesu je ziskavani dostupnych relevantnich
informaci, jejich analyza a vyhodnoceni, které umozni vybrat nejvyhodnéjsi reseni. Pravé
z dldvodu rdzného pohledu je realné, Ze bude existovat vice nez jedno nejvyhodnéjsi
feSeni. V takovém pripadé je nutné posoudit jaké dlsledky ¢i nasledky jednotlivé varianty
prinasi.

Je nutno si uvédomit, ze kazdy rozhodovaci proces v sobé nese jistou miru neurcitosti,
ktera se vétSinou projevuje jako riziko urCitych nedostatkll, minusl, chyb, vad apod.
spojenych s vyuzitim (aplikaci) rozhodnuti v praxi. Miru rizika i jeho dusledkl je prisné
individualni a je nejvice vazana na okoli (pfipadné na chovani okoli a vliv z okoli plynouci).
MuUze proto silné ovlivnit i volou vysledki a vést aZ k potlaceni tzv. idealné
nejvyhodnéjsiho reseni. Problémy rizik a nejistot se obvykle feSi (zahrnuji do vstupu pro
feSeni) pomoci teorie pravdépodobnosti, ktera se vztahuje pravé na problémy
identifikované nebo spojené s nahodnymi jevy.86

Spravné vedeny rozhodovaci proces umozni rozhodovateli identifikovat rizika, jejich miru
a eliminovat jejich negativni dopady. Z pohledu rizika mohou nastat tfi varianty:

a) Rozhodovani s jistotou (rozhodovatel presné vi, jaky stav nastane, extrémni pripad
je absolutni jistota);

b) Rozhodovani s rizikem (rozhodovatel ma jistou predstavu jaky stav nastane);

c) Rozhodovani za nejistoty (rozhodovatel nema predstavu, jaky stav nastane,
extrémnim pfipadem je Gplna nejistota).

Riziko byva jednim z hodnoticich kritérii pfi posuzovani variant reseni.

85 KRUPKA, J.; KASPAROVA, M.; MACHOVA, R. Rozhodovaci procesy. Pardubice, 2012, 7 s. ISBN: 978-80-
7394-478-9
86 RADA, V.:Teorie rozhodovacich procest studijni elektronicka opora. Brno: VUT FAST, 2007, 11 s.
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Z pohledu slozitosti feSené problematiky Ize problémy v rozhodovani rozlisit na:
a) Jednoduché problémy;
b) Slozité problémy.

Z hlediska znalecké Ccinnosti se vétSina problémU analyticky rozdéli na feSeni
jednodussSich diléich problém( ¢i otazek, proto z pohledu rozhodovani se bude jednat
vétsinou o jednoduché problémy.

Z pohledu poctl rozhodovatell zapojenych do procesu rozhodovani rozliSujeme zpusob
rozhodovani:

a) Individualnt;
b) Skupinovy.

Vzhledem ktomu, Ze znalec je ze zakona fyzicka osoba vykonavajici ¢innost osobné
a nezastupitelné, i presto, Zze se znalec mlZe radit o vniklych situacich, z hlediska
rozhodovani ve znalecké Cinnosti se jedna o individualni zplsob rozhodovani.

Z pohledu poctu pouzitych kriterii rozdélujeme rozhodovani:
a) Jednokriterialni;
b) Vicekriterialni.

Z pohledu znalecké ¢innosti nelze jednoznacné predikovat, o jaky typ rozhodovani se
bude jednat. Da se predpokladat, Ze prevazovat bude jednokriterialni, avsak v rlznych
oblastech rozhodovani to muize byt rozdilné.

Z pohledu organizace rozhodovaciho procesu lIze pribéh ¢lenit na:
a) Jednostupnovy;
b) Vicestupnovy.

V prfipadé znalecké cinnosti se bude jednat predevSim o jednostupnovy rozhodovaci
proces.

4.3.1 Rozhodovaci proces

Rozhodovaci proces je systém skladajici se z jednotlivych ¢innosti na sebe navazuijicich,
které pri dasledném provedeni povedou k nalezeni jednoho ¢i vice feSeni daného
problému a zvazeni dopadl jednotlivych feSeni povede k vybéru nejvyhodnéjSino reseni
daného problému.

Obecné Ize konstatovat, Ze rozhodovani témér vzidy probiha na rlznych Grovnich.
| v oblasti zpracovani znaleckého posudku (pfi ocenéni nemovitosti) rozhodovani probiha
nejen na urovni osoby znalce, ale rovnéz na urovni vySsi, kterou je zadavatel znaleckého
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posudku. Pricemz rozhodnuti zadavatele znaleckého posudku nemuze Ginit znalec a neni
to mozné ani vopaCném pripadé. Toto rozdéleni vychazi zrozdéleni odpovédnosti,
opravnéni a schopnosti (jak jiz bylo napsano vyse).

Na kazdé rozhodovani je pohlizeno ze dvou hledisek:

a) Vécné, casto oznaCované za meritorni ¢i obsahovou stranku rozhodnuti;

TS <

z teoretickych a praktickych znalosti dané oblasti.
b) Formalné - logické, ¢asto oznacované za proceduralni stranku rozhodnuti;
Zde je asi nejdulezitéjsi otazka ,Jak dany problém budeme fesSit?“.

Z vécného pohledu ma i kazdy typ rozhodovani jisté odliSnosti ¢i specifika, ktera od sebe
rozhodovaci procesy odliSuji.

Procesy rozhodovani jsou predmétem studia riznych védnich disciplin, mezi které patti:
= Teorie rozhodovani (vice v 74);
» Teorie her (vice v 87, 88, 89 90);
»  QOperacni vyzkum (vice v 71, 72 91 92);
= Vojenské taktické védy (vice v 71).

Z formalniho pohledu maji naopak nékteré typy rozhodovani jisté spolecné rysy, které
jsou nezavislé na vécném obsahu rozhodovani. (vice v 93) Rozhodovaci procesy spojuje
ramcovy postup fesSeni rozhodovaciho problému, které muizZeme nazvat obecnym
schématem rozhodovaciho procesu, kterym se zabyvaji predevSim teorie rozhodovani.
(vice v 74)

Pokud smérujeme k rfeSeni problémU pro pripadné budouci stavy, jedname v ramci tzv.
normativni teorie (ex-ante). Zde vytvarime navody jakym zpUsobem problém feSit a jaké

87 DURKECH, B.: Multikriteridine rozhodovacie procesy velitela protiletadlovej raketovej brigady.
[Habilitacna praca] Liptovsky Mikulas: Vojenska academia, 1996. s. 35-52

88 CERNY, M.; GLUCKAUFOVA, D.: VicekriteridIni rozhodovani za neurditosti. Praha: Academia, 1987. s. 146.
ISBN:21-123-8.

89 FOTR, J.; DETINA, J.: ManaZerské rozhodovani. Praha: Vysoka Skola ekonomicka, Praha, 1994. s. 170.
ISBN: 80-7079-939-0.

9 FORT, J.; DETINA, J.; HRUZOVA, H.: ManaZerské rozhodovani. Praha: Ekopress, 2006. 231 s. ISBN: 80-
86929-15-9.

91 FOTR, J. DETINA, J.: ManaZerské rozhodovani. Praha: Vysokéa $kola ekonomicka, Praha, 1994. s. 170.
ISBN: 80-7079-939-0.

92 FORT, J. DETINA, J. HRUZOVA, H.: ManaZerské rozhodovéni. Praha: Ekopress, 2006. 231 s. ISBN:80-
86929-15-9

93 KRUPKA, J.:Vybrané prostriedky na podporu rozhodovanie. 3. &ast VWU - 203-04: Model systému PVO.
Liptovsky Mikulas: Akadémia ozbrojenych sil, 2005. s. 316.
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pri tom pouzit techniky a metody. Naproti tomu deskriptivni teorie analyzuje
a vyhodnocuje v minulosti uskute¢néné rozhodovaci procesy (ex-post).94

Existuji dva typy rozhodovaciho procesu:

a) Normativni - jsou to postupy, které vedou k volbé nejlepsSiho feseni a fikaji pfimo,
jakou alternativu zvolit - vytvareji normy feSeni jednotlivych situaci;

b) Deskriptivni - jsou soucasti analyzy feSeni a davaji pouze navod k volbé feSeni -
podrobné popisuji problémovou situaci, analyzuji jednotlivé varianty reSeni a volbu
alternativy podporuji pouze nepfimo.

Rozhodovaci proces lze rozdélit do nékolika fazi, mezi které patfi:
1) Porozuméni a identifikace problémui;
2) Navrh fesSeni problému;
3) Rozhodnuti o navrhu rfeSeni problému;
4) Realizace reSeni problému;
5) Vyhodnoceni reSeni problému.

Tyto faze obsahuji vSechny ¢innosti nutné k GspéSnému provedeni rozhodnuti pocinaje
identifikaci problému, hledanim pficin, ziskavani relevantnich informaci nutnych k navrhu
feSeni pri znalosti okrajovych podminek, navrh reSeni, vybér nejvyhodnéjsiho postupu
feSeni, realizaci a v kone€né fazi i hodnoceni Uspésnosti realizace resi, tak aby bylo
mozZné pripadné navrhnout napravna opatreni k zajisténi efektivnéjsiho reseni.

Rozhodovaci proces je také o tom, jak se vyrovnat s nasledujicimi dvéma okruhy
problému:

a) Problém existence vice kritérii - rozhodovatel musi ohodnotit kazdé z konecné
nebo nekoneéné mnoha pripustnych reseni ,x“ nikoliv jen s jednim - celkem je
pocet kritérii p > 1 a tedy existuje 1,2, f3, ... fp kriterialnich funkci, o nichz se
predpoklada, Ze maji byt ,najednou (soucasné)“ maximalizovany - kritéria byvaji
protichGdna, pak neexistuje zpravidla Zadné pripustné fesSeni x , které by bylo lepsi
nez vSechna ostatni pripustna feSeni - touto oblasti se zabyva vicekriterialni
optimalizace - viz. dalSi prehled jejich metod.

b) Problém nevyjasnéné budoucnosti - rozhodovatel se rozhoduje v konkrétnim
c¢asovém okamziku, coz byva situace, kdy neni znamo, ktera z moznych okolnosti
v budoucnu doopravdy nastane a ovlivni tim efektivnost zvoleného rozhodnuti.9s

94 PUCHYR, B. Hodnotové inZenyrstvi, elektronicka studijni opora. Brno:VUT FAST, 2010. s. 9.
95 RADA, V.:Teorie rozhodovacich procest studijni elektronicka opora. Brno: VUT FAST, 200., 13 s.
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Rozhodovaci proces je nutno chapat jako proces hledani feSeni rozhodovaciho problému,
ktery ma vice nez jedno variantni feSeni a v takovém pripadé hovorime o procesu volby,
v ramci kterého posuzujeme jednotlivé varianty, ze kterych nasledné vybereme k realizaci
tu optimalni variantu (nejvyhodnéjSi za danych podminek). Pokud bylo identifikovano
pouze jediné reSeni, pak se nejedna o rozhodovaci proces k nalezeni reSeni problému,
ale ve svém dusledku se rozhodnuti posune do roviny rozhodnuti o tom, zda a kdy
realizovat dany postup.

Proces rozhodovani je realizovan rozhodujicim subjektem, kterym je obecné chapan
rozhodovatel, kterym muze byt jedinec i skupina, ktera vSak jedna ve shodé a v zajmu
jednotlivce ¢i skupiny osob.

Rozhodovaci situace je pak takova situace, ve které je nutné vybrat, ¢i rozhodnout se pro,
jediné feSeni zvice alternativnich feSeni. PfiCemZ jsou zvazovany rovnéz dusledky
rozhodnuti ¢i zajmy rozhodujiciho subjektu, které mohou byt pozitivni az negativni.

Pokud rozhodovatel vybira z jisté mnoziny moznych feSeni a snazi se vybrat optimalni
variantu, tj. takovou, ktera ma nejméné negativnich a naopak nejvice pozitivnich
dUsledkd, pak se jedna o hledani racionalniho reSeni.

Nejen racionalni reseni Ize hodnotit z jednoho &i vice pohledd na situaci. Pokud v rémci
rozhodovaciho procesu, procesu hodnoceni, berem do Uvahy vice nez jedno rozhodovaci
kriterium, pak se jedna o vice-kriterialni rozhodovani. Jednotliva kriteria rozhodovani maji
vétSinou pro rozhodovatele rlznou dullezitost, hodnotu, at uz objektivni ¢i subjektivni.
V takovém pripadé se vétSinou prifazuji jednotlivym kriteriim rGizné vahy, které zohlednuji
dllezitost daného kritéria pri vybéru nejlepsi alternativy feSeni daného rozhodovaciho
problému. Takové rozhodnuti mizeme oznacit za optimalni rozhodnuti. (vice v 96)

Rozhodovaci problémy je mozné identifikovat vSude tam, kde existuje rozdil mezi
skuteCnym stavem, vétSinou nezadoucim a stavem pozadovanym. Tento problém pak
muzZe byt rozdil od planu, standardu provedeni, ¢i normy. Odchylka mize byt chapana jak
kvantitativné, tak kvalitativné. Je nutné vzit v Gvahu, Ze odchylka od zadouciho stavu
muUzZe byt nékdy pouze symptomem daného problému, nikoliv jeho skuteénou pric¢inou.
V takovych pfipadech mlze spravna analyza a formulace problému vyrazné pomoci
k reSeni skute¢ného problému.

V teorii rozhodovani Ize vysledovat urcitou podobnost s teorii fizeni. V takovém pripadé je
pak nutné vzit v Gvahu, Ze se jedna o dynamicky proces a Ze plati teorie fidicich systéma.

Z pohledu metod tvlréino mysSleni existuji dvé odlisné kategorie problém:

a) Strukturované problémy - Pfiklad strukturovaného problému byl rozebran
v prfedchozim odstavci. Jedna se o problémy, kdy jsme omezeni uréitou strukturou

96 BELLMAN, R. A.; ZADEH, L. A.: Decision Making in Fuzzy Environment. New York: Management Sciences,
1970.
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pri hledani reSeni. Obvykle vime, v jaké situaci se nachazime a jaka situace je
Zzadouci. Pouze hledame cestu, jak zadouciho stavu dosahnout. Nejpouzivané€jsi
metody pro feSeni strukturovaného problému je metoda rybi kosti (Ishikawa

diagram). Cilem této metody je nalézt vétSi pocet pricin konkrétniho problému
z riznych oblasti.

b) Volné problémy - Typickym prikladem je navrh inovace. Z pohledu formulace
problému nelze jednoznacné definovat stavajici a zadouci stavy. Velmi vyuzivanou
metodou pro fesSeni volného problému je metoda False Fase (autor Michael
Michalko). Principem této metody je nabourat zazité predpoklady, které omezuji
ado znacné miry fidi mySlenky lidi. Zbofenim zazitych predstav a fungovani
se vyznamnym zpUsobem rozsiti pole pro hledani inovaci.

Proto, abychom hledali problém efektivné, musime si uvédomit, jaky typ problému
hledame. Pokud vime, jaky typ problému hledame, mizeme zvolit vhodnou metodu pro
nalezeni problému.

Jak jiz bylo fe¢eno, rozhodovatel potfebuje dostatecné mnoZzstvi relevantnich informaci,
aby se mohl kvalifikované rozhodnout. Je vSak dullezité vzit v (Gvahu, Ze rozhodovatel
je také jenom Clovék a ze lidska mysl je schopna pojmout a analyzovat jen urcité
mnozstvi informaci. V takovych neprehlednych situacich dochazi casto k situaci,
Ze rozhodvatel nehleda nejlepsi (optimalni) reseni, ale to nejjednodussi.

Kvalitu rozhodovaciho procesu ovliviuje fada faktord. Témito faktory jsou:
a) Deskripce predmétu rozhodovani;
b) Erudovanost subjektu rozhodovanti;
¢) Mira uplatnéni znalosti a zkuSenosti;

d) Kvalita a kvantita informacénich zdroju.

4.3.2 Teorie Fizeni

Zakladni premisou fidicich systému( je, existence dvou hlavnich subjektl, kterymi
jsou fidici a fizeny subjekt. Pricemz fidici subjekt fidi fizeny subjekt. Pokud bychom tuto
premisu aplikovali v rozhodovacim procesu, pak fidici subjekt Cini rozhodnuti a fizeny
subjekt je mozZno chapat blizké okoli, které je rozhodnutim fidiciho subjektu ovliviiovano.

Za vstupy jsou v teorii fizeni brany pozadavky a za vystupy jsou povazovany pozadované
zmeény v okoli. Pfi aplikaci na rozhodovaci proces pak za vstupy chapeme informace,
ovliviujici rozhodnuti o vybéru a vystupem je vybrana varianta reSeni. VySe popsané
vztahy lze identifikovat v obrazku ¢. 8 Obecné pojeti rozhodovaciho systému.
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Hranice vlivu rozhodnuti

- Okoli vlivu
Vstupy Rozhodovaci | Vystupy
| Proces
Zpétna vazba

Obrazek 8 Obecné pojeti rozhodovaciho systému®?

Rozeznavame nékolik zakladnich zplsobu fizeni, ze kterych nasledné vychazi organizaéni
struktura. ZpUsoby fizeni rozeznavame:

= Centralizované - existuje pouze jeden fizeny a jeden fidici subjekt;

= Decentralizované - existuje vice dil¢ich fidicich subjektl na stejné Grovni a jeden
¢i vice fizenych samostatnych subjekt(;

= Hierarchické - existuje vice dilCich fidicich subjektl na rlizné Grovni a jeden Ci vice
fizenych samostatnych subjekta.

Ridici styly rozezndvame:
= Patriarchalni - vedeni se stara o podrizené, ktefi musi byt vedeni;

= Charismaticky - vedeni je zaloZzeno na vidci osobé schopné ovlivnit ostatni a vést
je jako patriarchalni;

= Autokraticky - vedeni je zaloZeno na instituci a jejim fidicim aparatu;

= Byrokraticky - dalSi stupen autokratického stylu, kde libovlle autokrata je
nahrazena legislativou;

=  Kooperativni - zaméstnanci se podileji na fidicich rozhodnutich poradnim hlasem
/ formou demokratickou.

Organizacni strukturu rozeznavame:
= Liniova;

»  Stabné-liniova;

97 KRUPKA, J.; KASPAROVA, M.; MACHOVA, R. Rozhodovaci procesy. Pardubice, 2012, s. 8. ISBN: 978-80-
7394-478-9. (s Gpravou ZK)
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= Projektova;

= Maticova;

= Divizionalni;

=  Funkcionalni.
V kontextu dnesni doby se zda pfihodné porovnani organizacni struktury se socialni siti.
Nastroje fizeni rozeznavame:

= Objektivné zhodnotitelné (maji materialni charakter);

= Materialné direktivni nastroje rizeni (méritelné - mzda, odmény, atd.);

=  Materialné nedirektivni (pfimo neméritelné - kariérni rad, atd.);

= Cist& motivacni (pfislib urgité hodnoty);

= Nematerialné nedirektivni (vzdélavani, atd.);

= Nematerialné direktivni (pracovni pohoda, fidici styl atd.).

K procesu rozhodovani se zda pomérné prihodny fidici model Vedeni a fizeni viz obrazek
¢. 9 Ridici model - Vedeni a fizeni.

»| Sbér informaci

Prostiedi —
Zpracovani Vnéjsi data

Vlastni 4
prostiedkv Porovnani < Zadany stav

a
v
Rozhodnuti Pomocna
v 1 Vnéjsi data
Rizeni

Obrazek 9 Ridici model - Vedeni a fizen;.98

4.3.3 Vicekriterialni rozhodovani

Vicekriterialni rozhodovani se vyuziva tam, kde mame definovanou kone¢nou mnozinu
variant feSeni ohodnocenych na zakladé hodnoticich kritérii a principem je nalézt feSeni,
které je ohodnoceno nejlépe tzv. optimalni variantou feSeni. Je-li mnoZina variant

98 KRUPKA, J.; KASPAROVA, M.; MACHOVA, R. Rozhodovaci procesy. Pardubice, 2012, 9 s. ISBN: 978-80-
7394-4789
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vymezena mnozinou podminek, které musi byt spinény, aby byly varianty pfipustné,
hovorime o vicekriteriilnim programovani.

Vicekriterialni metody rozhodovani se snazi fesit problém komplexné, pri reSeni se snazi
vzit do Uvahy vSechny objektivni podminky i pohledy. Snazi se potlacit vliv intuice na
rozhodnuti, ktera je pfi feSeni slozitych problémuU nedostatecna. NejvétSim problémem
byva definice optimalniho feSeni a stanoveni vahy kriterii.

Ke stanoveni vah kriterii I1ze vyuzit tyto metody:
= Metody bez znalosti disledku variant;
= Metody pfimé;
= Metoda klasifikace do tfid (dle vyznamu);
= Metoda poradi (dle dllezitosti);
= Metoda pfifazeni bodl dle bodové stupnice;
= Metoda bodovaci (kvantitativni ohodnoceni dllezitosti kritérii);
= Metoda hodnotici stupnice (vyznamu kriteria);

= Metoda porovnani vyznamu kritérii pomoci preferencniho poradi (stanoveni
preferencniho poradi kriterii);

= Metody nepfimé;
= Metoda parového porovnani (hodnoceni dvojic kriterii);

= Metoda kvantitativnino parového porovnani kritérii - Saatyho metoda (kvantitativni
hodnoceni dvojic kriterii);

= Metoda analytického hierarchického procesu (rozlozeni do vicero Urovni vrstev);

= Metody se znalosti disledkl variant;

» Regresivni metoda (vaha hodnoti disledky);

= Metoda postupnych aproximaci (Uprava vah na zakladé preferenci rozhodovatele).

Tyto metody zvySuji kvalitu rozhodovaciho procesu a UGroven rozhodnuti. Prfesto Zadna
metoda, i ta co poskytne komplexni hodnoceni situace, nenahradi v koneéném dulsledku
rozhodnuti rozhodovatele, ktery nese za své rozhodnuti odpovédnost.

Tyto metody Ize GspésSné vyuZit rovnéz pfi vyhodnoceni optimalni varianty reseni.
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4.3.4 Struktura rozhodovaciho procesu

Struktura rozhodovaciho procesu je tvorfena souborem vzajemné zavislych, na sebe
navazujicich ¢innosti, které tvofi zaroven jejich vlastni obsahovou napln. Cely rozhodovaci
proces lze rozlozit do nékolika fazi ¢i etap. Kazdy rozhodovaci proces obsahuje vzdy
nejméneé tri zakladni faze:

1) Analyza okoli;

2) Navrh fesSent;

3) Volba reseni.

Velice Casto je cely proces doplnén o zpétnou vazbu, tj. kontrolu vysledkd.
Ale rozhodovaci proces muze byt definovan vicero fazemi. Principem je rozdéleni
zakladnich fazi na nékolik dil¢ich, které je pak mozno hloubéji zkoumat. Takovy
rozhodovaci proces muze byt slozen napfriklad z téchto navzajem propojenych a na sebe
navazujicich fazi:

1) ldentifikace problému;

2) Analyza okoli;

3) Formulace problému;

4) Stanoveni hodnoticich kritérir;

5) Tvorba variantnich reseni;

6) Zjisténi disledkl jednotlivych variant feSent;,

7) Vyhodnoceni disledk jednotlivych variant feSent;
8) Vybér varianty;

9) Realizace feseni;

10)Kontrola vysledkad.

Faze rozhodovaciho procesu, ani jejich nazvy, nejsou nijak striktné predepsany, proto se
Casto setkavame v rlizné literatufe s rlznymi nazvy, ekvivalentnimi nahradami za vySe
definované faze. Tato nesourodost prameni rovnéz z riznych prekladli anglickych nazvu.
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Pro naSe ucely se jevi jako dostacujici model rozhodovaciho procesu vychazejici z tzv.
Simonovych fazi rozhodovaciho procesu transformovanych do péti zakladnich fazi.
Jednotlivé faze jsou pak slozeny z nékolika dil¢ich fazi:

1) Porozumeéni a definice - neboli Identifikace problému, analyza okoli;

2) Navrh reSeni problému - neboli Formulace problému, stanoveni kritérii, tvorba
variantnich resent;

3) Rozhodnuti o navrhu feSeni problému - neboli Vyhodnoceni disledk(l jednotlivych
variant reseni a vybér varianty;

4) Realizace - implementace reSeni problému;
5) Kontrola vysledku.

Jednotlivé vazby mezi zakladnimi fazemi, jako jsou napfiklad informacni toky ¢i ovérovaci
protokoly, spolu s diléimi fazemi jsou graficky prehledné znazornény v obrazku ¢. 10
Model rozhodovaciho procesu.
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KONEC

Kontrola
vyhodnoceni efektivnosti
realizovaného reseni

Bylo dosazeno cile

Nebylo dosazeno

ZACATEK

v

Informacni toky

Ovéreni definice

<_ _____________

Identifikace negativniho stavu

A 4

1--> Analyza okoli

A 4

Formulace problému

Informacni toky

Informacni toky

Informacni toky

Ovéreni platnosti

<_ _____________

T Porozuméni a definice problému

}

1- > Analyza problému
v
1--> Identifikace kriterii
v
1--> Pfifazeni vah ke kritériim
v
Formulace alternativ feSeni — model

Navrh feseni problému

Informacni toky

Verifikace resenf

!

1--> Analyza alternativ feseni

\ 4

Vyhodnoceni nejlepsi alternativy

Informacni toky

T Rozhodnuti o navrhu feseni problému

}

1--> Navrh a implementace feseni

Realizace — implementace feSeni problému

Obrazek 10 Model rozhodovaciho procesu pro znaleckou ¢innost9®
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4.3.5 Faze rozhodovaciho procesu

e v o

Tato kapitola obsahuje blizSi popis jednotlivych fazi resp. dil¢ich fazi rozhodovaciho
procesu vychazejici z modelu na obrazku ¢. 10 Model rozhodovaciho procesu. V pripadé,
Ze néktera z fazi by byla nedostatecné ukoncena ¢i jeji zavéry by byly nepouzitelné, hrozi
realné riziko, ze faze nasledujici se bude potykat s informacnim deficitem, ktery se odrazi
v kvalité i duvéryhodnosti celého rozhodovaciho procesu a konecného dUlsledku
i na samotném rozhodnuti.

4.3.5.1 Identifikace negativniho stavu

K identifikaci neboli rozpoznani negativniho stavu dochazi velmi casto nahodng,
to je ale stav nezadouci. Je evidentni, ze vtakovém pripadé chybi Uc¢inny systémovy
nastroj pro identifikaci rizika nezadouciho stavu a vyhodnoceni opodstatnénosti rizika
resp. pravdépodobnosti vyskytu. Pokud hovofime o systémovém nastroji, pak v oblasti
znalecké Cinnosti chapeme tento nastroj jako standardizovany postup ¢i systémové
schéma, které znalce dopredu upozorni na situace, momenty (rozhodovaci momenty),
které mohou mit pro néj negativni dusledky, které v konecné fazi mohou vést
ke zpochybnéni dil¢ich zavéru posudku nebo posudku jako celku.

Identifikace problému neni nic jednoduchého. Problém se nehlasi, vnimame az jeho
negativni dusledky. Proto je nezbytné nalézt systém, ktery bude problém pomahat
identifikovat. Je to predevSim znalost postupu a preciznost, které napomahaji problém
identifikovat. Ale ani pfi sebedokonalejSim postupu neni 100 % jistota, Ze se neobjevi
problém a neprinese negativni nasledky.100

4.3.5.2 Analyza okoli

Proces analyzy okoli se zabyva predevsim zjiStovanim podminek, které vyvolaly potrebu
ginit rozhodnuti. Uzce souvisi a navazuje na fazi identifikace negativniho stavu. Nékdy je
identifikace negativniho stavu jeji sougasti. Casto pouZivanou metodou pro analyzu
je metoda tvlréi komunikace brainstorming, jehoZz cilem je zefektivnit proces pomoci
kolektivniho hledani reseni.

99 KREJZA, Z. Analyza a formulace rozhodovacich Qroblém& znalce pfi ocenovani nemovitosti. disertacni
prace (Ph.D.). Brno: Vysoké uceni technické v Brné, Ustav soudniho inZzenyrstvi. 2013.

100 SKOREPA, M. Rozhodovani jednotlivce: teorie a skutecnosti. Praha: Karolinu, 2005. s. 78. ISBN: 80-
246-0960-6.
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4.3.5.3 Formulace problému

Na zakladé identifikace negativniho stavu a relevantnich informaci ziskanych ve fazi
analyza okoli je mozné formulovat problém. Cim presnéji jsme schopni formulaci provést,
tim uzSi oblast problému budeme zkoumat a hledat konkrétni diléi feSeni, byt v soustavé
komplexniho problému. PriliS obecna ¢i nepresna formulace problému vede k Siroké
oblasti zkoumani, timto postupem se vystavujeme riziku, Zze budeme nuceni zkoumat
mnohem SirSi oblast a ziskame tak nepotrebna data, ktera zahlti systém rozhodovani

a cely systém zneprehledni. Pfesné definovani problému umozni v nasledujicich fazich:
1) Zvolit takové postupy, které prinesou relevantni data pro rozhodovani;
2) Kontinualni zpétnou vazbu;
3) Diagnozu a zjisténi faktického stavu;
4) ldentifikaci situace skute¢né a idealni.

Jednim zplUsobem jak formulovat problém je sestaveni souboru otazek, kterymi se
problém popiSe a nasledné umozni vyvodit hypotézy (dusledky).

4.3.5.4 Analyza problému

Analyza problému neboli dekompozice, coz je rozdéleni problému na jednotlivé slozky,
které Ize snaz definovat a hledat na né dil¢i odpovédi. Ale pozor, v pripadé Ze bychom
rozdélili problém na pfili§ mnoho ¢asti, mohlo by dojit k jeho neprehlednosti. Diraz musi
byt kladen na zakladni hlavni oblasti, které problém specifikuji.

Analyza je de facto rozbor néjakého problému. Na rozdil od metod fizeni se Casto jedna
0 jednorazové pouzité reSeni. V manazerské praxi existuje cela fada jednoduchych
analytickych metod ale zaroven specialni analytické metody zaloZené vétSinou
na matematickém modelu. Mezi nejznaméjsi analytické metody patfi:101

= Bostonskd matice (BCG matrix) - principem této metody je hodnoceni
dvoudimezionalni;

= Brainstorming - principem je kolektivni hledanti;
= Benchmarking - principem je systematické méreni a porovnavani;

= Diferentni analyza (Gap analysis) - principem je hledani rozdilu mezi stavajicim
a cilovym stavem;

= Mentalni mapy (Mind Maps) - principem je grafické ztvarnéni problému;

101 Business Network [on-line]. Dostupné na https://managementmania.com/cs/analyzy-analyticke-
techniky
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= Paretovo pravidlo (Parets principle 80/20) - principem je predpoklad, ze 20 %
pricin zplUsobuje 80 % nasledkd;

= SWOT analyza (SWOT analysis) - principem je hodnoceni vnitinich faktord (silné

v v

a slabé stranky) a vésich faktord (prilezitosti a hrozby);

= Sest otazek (Six Questions) - Co? Kdo? Prog? Jak? Kdy? Kam?.

4.3.5.5 Identifikace kriterii

Jedna se o definici kriterii, podle kterych se budou jednotlivé navrhované varianty feSeni
problému posuzovat. Jednim z kriterii mizZe byt i ohodnocené riziko i pravdépodobnost
vyskytu nezadouciho stavu.

4.3.5.6 Prirazeni vah ke kriteriim

Kriteria hodnoceni navrzenych variant feSeni problému maji riznou duleZitost a proto je
Kkriteriim pfifazovana vaha kriteria, ktera je adekvatni dllezitosti daného kriteria.

4.3.5.7 Formulace alternativ reseni

Je hledani alternativnich reSeni, které odpovidaji vyfi¢éenym hypotézam.

4.3.5.8 Analyza alternativ reseni

VSechna alternativni feSeni musi byt podrobné analyzovana, tak aby ziskané informace
bylo mozné vyhodnotit a v nasledujici fazi vybrat nejvyhodnéjsi variantu. Jednotlivé
alternativy vychazeji z hypotéz formulovanych v predchazejici fazi.

4.3.5.9 Vyhodnoceni nejlepsi alternativy

Jedna se o zakoncCeni analyzy alternativ feSeni. Systém by mél umoznit sefradit varianty
podle vyhodnosti a vybrat nejvyhodnéjsi variantu. MGzeme hodnotit pozitivni ¢i negativni
dusledky jednotlivych variant feSeni na okoli.

4.3.5.10 Navrh a implementace reseni

Pokud byla vybrana nejvyhodnéjsi varianta reSeni, tj. s nejméné negativnimi dlsledky
¢i nejvice pozitivnimi duUsledky, je potfeba zkoumat okoli tak, aby vybrana alternativa
feSeni byla v danych podminkach realizovatelna a realizace vybrané alternativy byly
co nejefektivnéjsi. K tomu souZzi navrh implementace. Pokud byly u¢inény nezbytné kroky
k efektivni implementaci, pak mizZe probéhnout samotna implementace, tj. realizace

rozhodnuti.
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4.3.5.11 Kontrola vyhodnoceni efektivnosti
realizovaného reseni

Je dobrym zvykem, nékdy i nutnosti ziskat tzv. zpétnou vazbu zrealizace rozhodnuti.
Pokud byl na pocatku identifikovan negativni stav a vramci procesu hledani
nejvyhodnéjsi alternativy ke zvraceni tohoto negativniho stavu byla vybrana néjaka
alternativa reSeni, je dobré zjistit, zda realizaci této varianty reSeni doslo k odstranéni
tohoto negativniho stavu at uz zcela &i jen z Casti. Tato kontrola je tedy zamérena
na hodnoceni skutec¢né dosazenych vysledkl. V pripadé, Ze vybrané reseni eliminovalo
negativni stav, odstranilo problém, pak je potfeba se jesté zamyslet nad tim, zda vyreseni
tohoto problému nevyvolalo jiné negativni dusledky. V pripadé Ze tomu tak neni, je mozné
povazovat realizaci rozhodnuti za GspéSnou a neni potreba se dale danym problémem
zabyvat. V pfipadé, ze nedoslo keliminaci negativniho stavu, vyreSeni problému,
nebo reSeni vyvolalo jiny negativni stav, pak je nutné se vratit na zaCatek procesu
identifikace negativniho stavu a pokusit se nalézt jiné feSeni.

4.3.6 Pravdépodobnost v teorii rozhodovani

Pravdépodobnost byla jiz zminéna v Casti vénované identifikaci kritérii, jelikoz pfi
vypoctech formulaci variant feSeni je nutné vzdy brat v Gvahu, s jakou pravdépodobnosti
nastane zkoumany stav. Teorie rozeznava dva hlavni typy pravdépodobnosti:

A) Pravdépodobnost objektivni - Ize vyjadfit v ¢iselném tvaru a vychazi z historickych
statistickych dat. Problém je, Ze nejsou vzdy k dispozici a v jejich realné vypovidaci
hodnote;

B) Pravdépodobnost subjektivni - Ize ji vyjadrit v Ciselném intervalu a ¢astéji slovné,
vyjadfuje miru pravdépodobnosti, Zze dany stav nastane, problémem je,
Ze subjektivni pravdépodobnost byva do znacné miry ovlivnéna osobou
rozhodovatele, ten pritom vychazi predevsim ze svych znalosti, zkuSenosti a ¢asto
i intuice.
Slovni vyjadreni pravdépodobnosti a jeji Ciselny ekvivalent je vyjadren v tabulce €. 1.
Slovni vyjadreni pravdépodobnosti.
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Poradi Slovni vyjadreni Ciselné vyjadreni [%]

1 Zcela/naprosto vylouéeno, nulova sance, bez $ance, 0

Krajné nepravdépodobné, témér/prakticky vylouéeno/bez Sance,
velmi mald pravdépodobnost

3 Dosti nepravdépodobné, mala Sance 25
4 Nepravdépodobné, presto existuje realna Sance 40
5 Pravdépodobné, vyrovnané sance, 50/50 50
6 Dosti/vice pravdépodobné 60
7 Nanejvys pravdépodobné, vysoka pravdépodobnost 75
8 Témeér jisté, velmi vysoka pravdépodobnost 90
9 Naprosto/zcela jisté, bez pochyb 100

Tabulka 1 Slovni vyjadreni pravdépodobnosti 102

S pravdépodobnosti Uzce souvisi nahoda vyskytu jevu za uréitych podminek. Pokud
hovofime o jevu jistém, pak predpokladame, Ze takovy jev nastane vzdy, tedy za splnéni
danych podminek. Pokud hovorfime o jevu nahodném, pak tento jev i za splnéni danych
podminek muze, ale také nemusi nastat. Naopak pokud hovofime o jevu nemozném,
pak predpokladame, Ze takovy jev za danych podminek nemuze nikdy nastat.
Pravdépodobnost resp. jeji rozdéleni Ize vyjadfit pomoci matematickych
pravdépodobnostnich modell, které popisuji jevy v zavislosti na nahodé. Rozdélenim
je pak chapano pravidlo které hodnoté nebo intervalu hodnot prifazuje konkrétni
pravdépodobnost, Ze ndhodna veli¢ina bude dosahovat dané hodnoty, ¢i bude v daném
intervalu.

Rozdéleni nahodné veli€iny:
= Spojitd nahodna veliGina;
= Diskrétni nahodna veli€ina;
=  Rovhomeérné;
= QObecnég;
= Normalni;

= Normované - jedna se de facto o posunuté Gaussovo rozdéleni pravdépodobnosti
se stfedni hodnotou rovnou O (nejpouzivanéjsi);

102 RADA, V. Teorie rozhodovacich procest, modul 03, studijni opora. Brno: VUT FAST, 2007. s. 8.
(s Gpravou ZK)
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= Exponencialni;
= Binomické;

= Poissonovo.

4.4 Rozhodovaci stromy

Jednim ze zpuUsobu vyjadreni rozhodovaciho modelu mimo maticového vyjadreni
je grafické pomoci rozhodovacich schémat a strom0. Takovy rozhodovaci model se sklada
z uzl( (otazek) a hran (cesty, varianty feseni), pomoci nichZ je zobrazen postup a vybér
optimalni cesty rozhodnuti. Rozhodovaci schémata a stromy jsou diky své nazornosti
velmi Casto vyuzivany pro prezentace, jelikoz grafické vyjadreni souvislosti podnécuje
pozorovatele zamySlet se nad kazdou variantou, zvazovat vSechny vazby, rizika
a nejistoty. Svlij vyznam maji predevSim v koncepénim rozhodovani. Nevyhodou
rozhodovacich stroml mu0zZe byt jejich nepfehlednost v pfipadé, Ze rozhodovaci proces
je dlouhy, s mnoha paralelnimi variantami reSenimi.

RozliSuje dva zakladni typy grafu:

a) Oteviené (s vice cestami a feSenimi) - hledame spravné reseni, tyto Ize oznadit
za rozhodovaci stromy

b) Uzaviené (s vice cestami ale jednim feSenim) - hledame spravnou cestu, tyto lze
oznadit za rozhodovaci schémata

OO0 O

Obrazek 11 Otevieny graf - rozhodovaci strom103

103 KREJZA, Z. Analyza a formulace rozhodovacich problémd znalce pri ocenovani nemovitosti. disertacni
prace (Ph.D.). Brno: Vysoké uceni technické v Brné, Ustav soudniho inZzenyrstvi. 2013.
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Obrazek 12 Uzavreny graf - rozhodovaci schéma104

4.5 Rozhodovani pri ocenovani nemovitosti

Problematika rozhodovani znalce pri ocenovani nemovitosti neni v zadné praci ucelené
popsana. Pouze MatiCka ve své praci Vyuziti multikriterialniho hodnoceni ve znalecké
praxilos, 106 se vénuje konkrétni pouzivané metodé rozhodovani ve znalecké praxi.

Chybi systematicky utfidény pohled na proces rozhodovani znalce pfi ocenovani
nemovitosti, ktery by sjednotil, zprihlednil nebo popsal tento proces. Uceleny popis
problematiky rozhodovani by mél v konecéné fazi pomahat znalci pfi rozhodovani
v situacich, kdy pravni predpisy nehovofi jednoznacné, jak ma znalec jednat. AvSak neni
zamérem vytvorit dalSi normu, ktera by dale svazovala znalce pfi jeho praci. Naopak
Gcelem je vytvofit oporu, ktera by predevSim zadinajicim znalcidm a studentim
problematiky znalecké ¢innosti napomohla v orientaci a pfi praci samotné.

4.6 Rozhodnuti o druhu ceny

V zavislosti na znaleckém Ukolu (GCelu ocenéni) je prifazen druh ceny a nasledné
i pouZitd ocenovaci metoda. Nasledujici vyCet Gcelll ocenéni, dava prehled o zakladnich
predpisech, které se vazi k danému Ucelu ocenéni, ke kterému je rovnéz prifazen druh
ceny.

104 KREJZA, Z. Analyza a formulace rozhodovacich problému znalce pri oceriovani nemovitosti. disertaéni
prace (Ph.D.). Brno: Vysoké ucéeni technické v Brné, Ustav soudniho inZenyrstvi. 2013.

105 MATICKA, R. WyuZiti metod multikriteridiniho hodnoceni ve znalecké praxi - &ast 1. In Soudni
inZenyrstvi. €. 2. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 1994.s. 7 - 8.

106 MATICKA, R. VyuZiti metod multikriteriélniho hodnoceni ve znalecké praxi - éast 2. In Soudni
inZenyrstvi. ¢. 6. Brno: Akademické nakladatelstvi CERM, 1994. s. 23 - 24.
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a) Koupé nemovitosti - cena obvykla, cena zjisténa
Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik;
Zakon €. 526/1990 Sb. - o cenach;
Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku;
Zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti.

b) Prodej nemovitosti - cena obvykla, cena zjiSténa
Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik;
Zakon €. 526/1990 Sb. - o cenach;
Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku;
Zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti.

¢) Sména nemovitosti - cena obvykla, cena zjisténa
Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik;
Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach;
Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku;
Zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti.

d) Stanoveni hodnoty nemovitosti pro Gcely dané darovaci - cena zjisténa
Zakon ¢. 89/2012 Sb., obéansky zakonik;
Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach;
Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku;
Zakon ¢. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti.

e) Stanoveni hodnoty nemovitosti pro vypocet dané dédické - cena obvykla

Zakon ¢. 89/2012 Sb., obcansky zakonik;

Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach;

Zakon &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku;

Zakon €. 357/1992 Sb., o dani dédické, dani darovaci a dani z pfevodu nemovitosti.

f) Vyporadani dédictvi - cena obvykla
Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik;
Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach;
Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

g) Nahrada za zruSeni vécného bremene - cena obvykla

Zakon €. 89/2012 Sh., ob&ansky zékonik;

Zakon &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke
stavbé;

Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach;

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

h) Nahrada za zfizeni vécného bremene - cena obvykla
Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik;
Zakon €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke
stavbé;
Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach;
Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.
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i) Ocenéni vécného bfemene pro danoveé Gcéely - cena zjiSténa
Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik;
Zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke
stavbé;
Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach;
Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

j)  Koupé nemovitosti s vécnym bremenem - cena obvykla

Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik;

Zakon ¢. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke
stavbé;

Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach;

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

k) Prodej nemovitosti s vécnym bfemenem - cena obvykla
Zakon ¢. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik;
Zakon €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke
stavbég;
Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach;
Zakon €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku.

I) Stanoveni majetkové Gjmy zfizenim vécného bfemene - cena obvykla, cena
zjisténa
Zakon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik;
Zakon €. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke
stavbé;
Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach;
Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku.

m) Restituce nemovitosti a mimosoudni rehabilitace - cena zjisténa
Zakon €. 87 /1991 Sb., o mimosoudnich rehabilitacich;
Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach;
Zakon €. 151/1997 Sb., o ocernovani majetku.

n) Vyvlastnéni nemovitosti - cena obvykla, cena zjisténa

Zakon &. 184/2006 Sb., o odnéti nebo omezeni vlastnického prava k pozemku nebo ke
stavbé;

Zakon €. 416/2009 Sb., o urychleni vystavby dopravni, vodni a energetické infrastruktury;
Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach;

Zakon &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

o) Ocenéni nemovitosti pro Ucetni evidenci - cena zjisténa, cena reprodukéni, cena
obvykla

Zakon ¢. 563/1991 Sb., o Udetnictvi;
Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach;
Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

p) Stanoveni vySe Skody (i pro pojisStovnu) - cena reprodukéni, cena obvykla

Zakon ¢&. 526/1990 Sb., o cenach;
Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.
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a)

r

s)

1)

y)

Ocenéni pro stanoveni nominalni hodnoty zajistovaciho prostfedku - cena obvykla
Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach;
Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Stanoveni obvyklé ceny nemovitosti - cena obvykla

Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach;
Zakon €. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku.

Uréeni hodnoty nemovitosti pro Géely nepenézitého vkladu - cena obvykla

Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach;
Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Ocenéni nemovitosti pro Gcely insolventniho fizeni - cena obvykla, cena zjisténa

Zakon €. 182/2006 Sb., o upadku a zpUsobech jeho feseni;
Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach;
Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Zjisténi vySe majetkové Gjmy na nemovitosti - cena reprodukéni, cena obvykla
Zakon ¢&. 526/1990 Sb., o cenach;
Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Stanoveni vySe bezdlvodného obohaceni - cena obvykla

Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach;
Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

ZruSeni a vyporadani podilového spoluvlastnictvi nemovitosti - cena obvykla, cena
zjisténa

Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach;

Zakon &. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Vyporadani bezpodilového spoluvlastnictvi - cena obvykla, cena zjisténa

Zakon ¢&. 526/1990 Sb., o cenach;
Zakon &. 151/1997 Sb., o ocefovani majetku.

Prodej a koupé spoluvlastnického podilu nemovitosti - cena obvykla, cena
zjisténa

Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach;

Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Odstoupeni od smlouvy o dilo a vyporadani zavazkd smluvnich stran - cena
reprodukéni, cena obvykla

Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach;
Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

4.7 Rozhodnuti o metodeé ocenéni

V zavislosti na hledaném druhu ceny je pouZita metoda ocenéni. Jednotlivé zpUsoby resp.

metody ocenéni vychazeji ze zakona o ocenovani, pripadné z ocenovaci vyhlasky. Mezi

nejcastéjsi druhy cen patfi:
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a) Cena obvykla - metoda porovnavaci, nakladova, vynosova a jejich kombinace;

b) Cena zjiSténa - metoda nakladova, porovnavaci, vynosova, pripadné jejich
kombinace (pro vSechny metody jsou prfedepsany postupy v ocenovaci vyhlasce,
ta rovnéz stanovi, pro jaky typy objektl se jednotlivé metody pouZziji);

¢) Cena reprodukéni - metoda nakladova;
d) Cena ¢asova - metoda nakladova.

Tyto metody jsou doporucené, pouze v urcitych pripadech jsou zavazné. V pripadé
stanovovani ceny zjisténé dle zvlastniho predpisu, je nedilnou soucéasti rozhodnuti o
metodé rovnéz volby prislusného paragrafu ocenovaci vyhlasky.

4.8 Rozhodovani ve znalecké praxi

Jiz v kapitole &. 1 Uvodu bylo naznaéeno, 7e prace znalce je o neustalém rozhodovani.
Také v autorové prispévku Znalec versus Manazer, ktery byl publikovan v ramci XVI.
konference absolventll studia technického znalectvi v lednu 2007 [36] se piSe,
Ze rozhodovani znalce lze do znacné miry pfirovnat krozhodovani projektového
manaZzera, jelikoz jejich zpUsob prace s informacemi a nasledné rozhodovani se v mnoha
ohledech podobaji.

Problematikou rozhodovani znalce pri ocenovani nemovitosti se pfimo nezabyva zadna
literatura. Naproti tomu o manazZerském rozhodovani bylo napsano jiz mnoho kvalitnich
publikaci, ze kterych vychazi teoretické informace této prace. Mezi tyto publikace zajisté
patfi; 107, 108 109 110 111 112 113 114 115 116 Tyto publikace se v prevazné mire zabyvaji

107 DONNELLY, J. H. GIBBON, J. L. IVANCEVICH, J. M. Management. Vyd. 2. Praha: Grada Publishing, 2005.
817 s. ISBN 80-7169-422-3.

108 VONDRACEK, L. VONDRACKOVA, 0. Moderni management v teorii a praxi. Praha: Management Press
2006. 295 s. ISBN 80-7261-143-7.

109 SULER, O. Managerské techniky Il. Olomouc: Rubico, 2003. 212 s. ISBN 80-858-3987-3.
110 SULER, O. Managerské techniky Ill. Olomouc: Rubico, 2003. 150 s. ISBN 80-858-3990-3.

111 FQOTR, J.; DEDINA, J.; HRUZOVA, H. ManaZerské rozhodovani, 3. upravené a rozsifené vydani. Praha:
Ekopress, 2003. 250 s. ISBN 80-86119-69-6.

112 VEBER, J. Management - zaklady, prosperita, globalizace. Praha: Management Press, 2005. 700 s.
ISBN 80-7261-029-5.

113 RAIS, K.; SMEJKAL, V. Rizeni rizik. Praha: GRADA Praha, 2003. 270 s. ISBN 80-247-0198-7.

114 ROBBINSON, S.; P. COULTER, M. Management. Praha: Grada Publishing, 2005. 600 s. ISBN 80-247-
0495-1.

115 SVOZILOVA, A. Projektovy management. Praha: Grada Publishing, 2007. ISBN 80-247-1501-5.

116 CERNY, M.; GLUCKAUFOVA, D.: Vicekriterialni rozhodovani za neurditosti. Praha: Academia, 1987. 146 s.
ISBN:21-123-8.
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komplexnim Ffizenim resp. managementem. Samotné rozhodovani tvori vzdy jen Cast
téchto publikaci.

Podstata vykonu znalecké praxe je zalozena na praci sinformacemi a predevSim
na rozhodovani. Znalec neni jen pouhym prostrednikem mezi ocenovacimi podklady
a jejich vyslednym vyuZzitim pfi dosazeni do vzorce simulujici samotné ocenéni, ale je

vy o

neustale podrobovan nutnosti hledat nejvhodnéjsi feSeni pro ten ktery konkrétni pfipad

ocenéni.

Pro vybér ocenovaci metody a jeji nasledné pouziti se tedy jevi jako vhodné vyuzit teorii
rozhodovacich procesu.

Rozhodovani pak mizeme rozdélit nasledovné:

a) Rozhodovani intuitivni, které nelze predvidat ani formalizovat s dostate¢nou
pravdépodobnosti, Ize pouZit pro reseni jednodussich problémU s nizkym poctem
variant reSeni, nutnym predpokladem jsou znalosti a zkuSenosti rozhodovatele;

b) Rozhodovani formalizované, pro které lze vétSinou vyuzit konkrétni algoritmus,
principielné je zalozeno na:

1) rozhodovani empirické (védomé), které je zaloZzeno na osobnich
zkuSenostech rozhodovatele. Tento zpusob je velice ¢asto uplatiovan
vtechnické praxi a sklada se ze dvou casti: casti racionalni (sdélitelné)
a emocionalni (nesdélitelné);

2) rozhodovani exaktni, které je zalozeno na matematickych metodach, logice,
kalkulacich a védeckych poznatcich. Tento model rozhodovani Ize formalizovat.

¢) Rozhodovani kombinované, vyuZiva prednosti intuitivniho iformalizovaného
rozhodovani. Podobné rozdéleni je popsano v 117

Vzhledem k G&elu zpracovavani znaleckych posudkld a moznosti zpétného pfezkoumani
by mél byt znalecky posudek zaloZzen prfedevSim na faktech a exaktnich vypoctech nikoliv
na pocitech a domnénkach znalce. Ztohoto dUvodu neni vhodné rozhodovat
pri zpracovani znaleckych posudk( pouze intuitivné. Timto neni bagatelizovana intuice
znalce pri hledani rozhodnych skutecnosti. Intuitivni rozhodovani je nezastupitelné
i v procesu vnitfni kontroly znalce pfi rozhodovani. Nezastupitelnou roli v procesu
zpracovani znaleckych posudklli ma rozhodovani empirické, které je zalozené
na dosavadnich znalostech a dovednostech znalce. Pro minimalizaci rizika zpochybnéni
zavérl posudku je nezbytné, aby zaklad posudku vychazel z nezpochybnitelnych fakt
a postupl, které jsou nejcastéji vystupem exaktnino rozhodovani.

Cely proces rozhodovani znalce pfi zpracovani znaleckého posudku, konkrétné
pro ocenéni nemovitosti, je velice rlznorody, a jak jiz bylo vySe popsano, jedna se

117 PUYCHYR, B. Hodnotové inZenyrstvi, elektronicka studijni opora. Brno:VUT FAST. 2010. s. 9.

- 114 -



Analyza a formulace rozhodovacich problém0 znalce pfi ocefnovani nemovitosti

o interdisciplinarni obor, pro ktery se jevi jako nejvhodnéjsi typ rozhodovani kombinované.
Mira zastoupeni jednotlivych slozek je velice individualni a proto nelze exaktné stanovit

zastoupeni jednotlivych slozek. Zavisi to na samotném problému, osobé rozhodovatele,
mnozstvi informaci apod.
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5. Analyza rozhodovaciho procesu

5.1 Etapy v rozhodovacim procesu

Postup zpracovani znaleckého posudku je pomérné ruznorody a zdlouhavy, proto je
rozdélen do 7 ucelenych, logicky na sebe navazujicich, etap. (Vice v kapitole 3.6 Postup
pfi ocenovani nemovitosti):

=

Vyzvou ke zpracovani znaleckého posudku;
Pfiprava - studium podkladd;

w N

Mistni Setfent;

o1 b~

Posudkova cast;
Zavér posudku;
Zavérecna kontrola.

@]

)
)
)
) Nalezova Cast znaleckého posudku;
)
)
)

~

Rozhodovaci proces bude analyzovan ve vSech vySe uvedenych etapach. Tak jak jsou
specifické ¢innosti znalce v jednotlivych etapach zpracovani znaleckého posudku,
tak jsou i obsahové odliSné rozhodovaci modely.

Pfi studiu a analyze znaleckych posudkl pro ocenéni nemovitosti a odborné literatury lze
vysledovat urcité shodné momenty resp. podobnou strukturu a v souladu s tim i odhalit
podobné rozhodovaci problémy ¢i kladené otazky, které jsou dale popsany.

5.1.1 Etapa 1. - Vyzva ke zpracovani ZP

Vyzvé k predloZeni znaleckého posudku predchazi samotny vybér znalce resp. znaleckého
Gstavu. Tento vybér resp. rozhodnuti pfislusi zadavateli, jimZ mQZe byt soud, Policie CR,
statni zastupitelstvi nebo fyzicka ¢i pravnicka osoba. K vybéru znalce dochazi na zakladé
predmétu znaleckého posouzeni, na jehoz zakladé se uréi obor a nasledné
se ze seznamu znalcu, ktery je veden u krajského soudu resp. Ministerstva spravedInosti
CR vybere konkrétni znalec a vyzve se k podani znaleckého posudku.

Predtim, nez bude vybran konkrétni znalec, je vhodné posoudit, zda neni mozné prizvat
pouze odhadce. Déle zadavatel zkoumad, jak komplikované ¢iodborné posouzeni
se oCekava. V zavislosti na specificnosti, slozitosti posuzovaného problému, pripadné
nutnosti védeckého posouzeni daného problému je nutné rozhodnout, zda bude osloven
specializovany Ustav, védecky Ustav ¢i znalec, pfipadné vice znalcl. V pfipadé,
Ze by se jednalo o posouzeni natolik neobvyklé a specifické, Ze by v seznamu znalcl
nebyl evidovan zadny znalec, pak je mozné prizvat znalce ad hoc.

Zde se jedna o klasické rozhodovani, které vSak necini znalec, ale zadavatel ZP.
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Vyzvou ke vypracovani znaleckého posudku zacéina proces zpracovani znaleckého
posudku resp. proces rozhodovani znalce.

V této Casti si znalec musi klast otazky, které se vazi k moznostem a schopnostem znalce
vypracovat znalecky posudek.

V této 1. etapé si znalec klade otazky:

v’ Je zadani z oboru, pro ktery byl znalec jmenovan?
v’ Existuji pochybnosti o nepodjatosti znalce k véci, k organim/zadavateli ZP, nebo
k ucastnikum Ci jejich zastupcim?

v Je schopen znalec vypracovat ZP v poZadovaném terminu?
V pfipadé, Ze se znalec domniva, Ze existuje pochybnost o jeho nepodjatosti, musi
neprodlené o této skuteCnosti informovat zadavatele ZP. Je pak na rozhodnuti
zadavatele, zda tyto pochybnosti uzna za relevantni ¢i nikoliv. Pokud ano, pak znalce
zprosti povinnosti podat ZP, pokud ne, trva na vypracovani ZP.

Casové moznosti znalce a termin vypracovani ZP je nutné rovnéZ posoudit. Pokud se
znalec domniva, Ze neni v jeho ¢asovych moznostech zpracovat ZP v pozadované kvalité,
pozada zadavatele o prodlouzeni terminu pfipadné o zproSténi povinnosti vypracovat ZP.
Je opét na zadavateli, jak rozhodne. Nasleduje 2. Etapa zpracovani znaleckého posudku
Pfiprava - studium podklad

Graficky model této etapy viz kapitola 6.2.3 Operativni rozhodovani znalce.
V rozhodovacim schématu je zacatek této etapy oznacen symbolem 1.E, jeji pocatek je
spojen s rozhodnutim o nutnosti oslovit znalce a konec se zacatkem zpracovani ZP.

5.1.2 Etapa 2. - Priprava - studium podkladt

Hlavnim cilem druhé etapy, ktera je jiz soucasti zpracovani ZP je detailni studium
dostupnych material( (informaci) a pripadné jejich zabezpeceni. Znalec mlze Cerpat
relevantni informace z celé rady informacnich zdroju. Zakladnim zdrojem informaci je spis
a zadani znaleckého Ukolu. Dale jsou to informace od zadavatele ZP, verejné dostupné
informacni zdroje napr. katastr nemovitosti, legislativa (zakony, vyhlasky, predpisy, normy,
atd.). Dalsi informace znalec mlZe Cerpat od osob, které témito relevantnimi informacemi
disponuji. Pouze v pfipadé Ze ZP se zpracovava pro Ucely trestniho fizeni je znalec
omezen pouze na informace ze spisového materialu a dalSi informace, které poskytne
soud pfipadné Policie CR.

Po dlikladné analyze vSech dostupnych informaci je provedena analyza téchto informaci,
jejiz vystupem maze byt, v zavislosti na sloZitosti Gkolu ¢i zadani ZP, vypracovat prehled
spisu resp. prehled dostupnych informaci (pro jednodusSSi orientaci), dale pak navrh
metodiky reseni a v neposledni radé kostra znaleckého posudku.
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V této 2. etapé si znalec klade otazky:

v' UmozZnuje soucasny technicky rozvoj daného oboru odpovédét?

VWZaduje slozitost podkladt zpracovat prehled spisu (dostupnych informaci)?
Existuje konkrétni predpis pro ocenéni? Jaky?

Je soucasti zadani datum, nebo vyplyva datum ocenéni z legislativy?

Ma znalec k dispozici dostatek informaci?

AN NN

Je predmét ocenéni jednoznacné urcen?
v Je nutné mistni Setreni?

Graficky model této etapy viz kapitola 6.2.3 Operativni rozhodovani znalce.
V rozhodovacim schématu je zacatek této etapy oznacen symbolem 2.E, za¢ina po¢atkem
zpracovani ZP a konéi s rozhodnutim o nutnosti konani mistniho Setreni.

5.1.3 Etapa 3. - Mistni setreni

Této etapé predchazi rozhodnuti o nutnosti konani mistniho Setreni. V pripadé,
Ze by se mistni Setfeni nekonalo, ZP resp. jeho zavéry by byly s velkou pravdépodobnosti
vyhodnoceny jako nevérohodné. Ugelem mistniho Setfeni je predevsim ziskat informace
o skute¢ném aktualnim stavu ocenovanych nemovitosti a ziskat dodatecné relevantni
informace dulezité pro vypracovani ZP. V pripadé trestniho fizeni musi mistni Setreni
svolat trestni senat, v ostatnich pripadech mistni Setfeni iniciuje znalec. Mistniho Setfeni
by se mély G¢astnit mimo zadavatele i zainteresované osoby a je proto dilezité aby byl
zvolen takovy termin, ktery je pro tyto osoby akceptovatelny.

Samotné mistni Setfeni je pomérné narocné, jedna se o systematickou vizualni prohlidku
ocenovanych nemovitosti, kontrolu dostupné PD se skuteCnym provedenim, méreni
a zaznam vSech skutecnosti rozhodnych pro ocenéni nemovitosti. Soucasti mistniho
Setfeni je i cilena diskuze se zGCastnénymi osobami, které rovnéz ¢asto poskytuji cenné
informace. Tyto informace je vSak nutné ovérit, jelikoz mohou byt CasteCné zkreslené
subjektivnim pohledem na véc. Znalec velmi c¢asto vramci mistniho Sefeni ziska
historickou i sou¢asnou fotodokumentaci a projektovou dokumentaci.

Vystupem z mistniho Setreni byva protokol ¢i zapis vyhotoveny znalcem.
V této 3. etapé si znalec klade otazky:

v Bylo svolano mistni Setfeni na konkrétni den?

v Potvrdily tic¢ast na mistnim Setfeni pozvané osoby?

V' Je mozZné konat mistni Setfeni bez osob, které nepotvrdily Gcast?

v' Ma znalec k dispozici PD, resp. vyhotovil schéma oceriovanych nemovitosti?
v' Souhlasi PD se skute¢nym stavem?
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<

Souhlasi ucel uzivani s uc¢elem, pro ktery byla stavba kolaudovana, ¢i informacemi
Z katastru nemovitosti.

Byla porizena fotodokumentace skute¢ného stavu?

Existuje historicka dokumentace rozhodna pro ocenéni?

Byly zjistény negativni skute¢nosti majici vliv na cenu oceniovanych nemovitosti?
Byly zjistény pri¢iny negativnich skute¢nosti?

Byly ziskany potrebné informace?

N N N N N

Byl vyhotoven vystup z mistniho Setreni?
v Vyvstaly nové otazky z mistniho Setreni?

Vystupem z mistniho Setfeni byva protokol ¢i zapis vyhotoveny znalcem. Tento zapis se
stava soucasti informacnich zdrojii a informace z néj jsou doplnény do Casti nalezu

znaleckého posudku, jehoz zpracovani je soucasti dalSi jiz 4. Etapy - Nalezova cast
znaleckého posudku

Graficky model této etapy viz kapitola 6.2.3 Operativni rozhodovani znalce.
V rozhodovacim schématu je zaCatek této etapy oznacen symbolem 3.E, jeji zacatek je
spojen s rozhodnutim o konani mistniho Setfeni a konec s vyhotoveni protokolu resp.
zapisu z mistniho Setreni.

5.1.4 Etapa 4. - Nalezova cast znaleckého posudku

Vyznamna cast nalezu znaleckého posudky byla jiz vyhotovena v ramci 2. etapy ve formé
kostry znaleckého posudku. Tato skuteCnost je logicka, jelikoz pro konani mistniho
Setfeni je nezbytné, aby znalec mél dostatecny prehled o skutecnostech ve vazbé na
ocenované nemovitosti.

Pfi konani mistniho Setfeni mohly vyvstat dalSi dil¢i otazky, na které je nutné nalézt
odpoved. | k témto otazkam je nutné ziskat informace at uz cestou zadavatel pfipadné
vlastnimi silami znalce. (v zavislosti o jaky typ fizeni se jedna)

VSechny rozhodné informace ziskané pri konani mistniho Setreni je nezbytné doplnit
do nalezové ¢asti znaleckého posudku.

Hlavnim ukolem 4. etapy je analyza a vyhodnoceni vSech dostupnych informaci. Znalec
musi vyhodnotit, jak kvalitni a divéryhodné jsou jednotlivé podklady, zda si nékteré z nich
neodporuji a pokud ano, vyhodnotit je a zvazit, zda neni nutné zpracovat variantni reseni.
Dllezité rovnéz je zjistit, zda nékteré predloZzené podklady neodporuji fyzikalnim
zakonUm, tedy jsou zjevné nepravdivé.

O téchto skutecnostech by mél znalec uvédomit zadavatele ZP.
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V této 4. etapé si znalec klade otazky:

v Jsou podklady v souladu se skutecnosti?

v Odporuji si nékteré podklady (informace)?

v" Odporuji podklady (informace) fyzikalnim zakontim?
v’ Byly rozpory vyjasnény?

v’ Bylo rozhodnuto o variantnim reseni?

Vystupem z nalezové Casti je nalez, ktery musi zachytit vSechny informace, se kterymi
bude, v navazujici 5. Etapé - Posudkova c¢ast, pocitano, ¢i budou brany v potaz
pfi formulaci odpovédi na polozeny znalecky Ukol.

Graficky model této etapy viz kapitola 6.2.3 Operativni rozhodovani znalce.
V rozhodovacim schématu je zaCatek této etapy oznacen symbolem 4.E, jeji zaCatek je
spojen s vyhotoveni protokolu resp. zapisu z mistniho Setfeni do vyhotoveni nalezové
casti ZP.

5.1.5 Etapa 5. - Posudkova c¢ast znaleckého posudku

Pata etapa je nejdllezitéjSi cast celého procesu zpracovani ZP. Tato ¢ast obsahuje
podrobnou analyzu otazek (znaleckého Ukolu) a v navaznosti na zadany Ukol navrh
metodiky reSeni. At se jedna o jakékoliv zadani, vzdy se pfi feSeni musi vychazet z platné
legislativy. Takovym obecnym predpisem v oblasti ocenovani je zakon ¢. 526/1990 Sb.,
0 cenach, v platném znéni a zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné
nékterych zakonu (zdkon o ocenovani majetku). V pfipadé Ze je Ukolem stanovit cenu
ocenovanych nemovitosti, ktera vede ke stanoveni ceny zjisténé, postupuje se striktné
dle provadéci vyhlasky ¢. 3/2008 Sb. k zakonu o ocenovani majetku. Pro tento pfipad
bylo zpracovano rozsahlé schéma. V pripadé, ze znalecky Ukol sméruje k cené obvyklé,
zakon pouze uvadi mozné zpUsoby ocenéni, avSak pfimo nepredepisuje zavazny postup.
ZaleZi pouze na znalci, jaky zpUsob zvoli.

Hlavnim obsahem posudkové c¢asti ZP jsou vypoCty a hodnoceni, které povedou
k mozZnosti odpovédét na otazky poloZzené ve znaleckém ukolu:

v Byla provedena analyza otazek (tGkolu)?

v' Je mozZné na otazky odpovedét pfimo?

v' Byl navrZen postup ocenéni nemovitosti (rozhodnuto o konkrétnim zptsobu
ocenéni)?

v' Co je presné predmétem ocenéni?

Jaké je skuteCné uzivani nemovitosti?

v Jaky je stav a stafi oceriovanych nemovitosti?

\
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Znalec si bude klast otazky, zda postupuje v souladu se zakonem, a rozhodovat se
o dalSim postupu reSeni, tak aby nebylo mozZzné napadnout postup vyplyvajici z provadéci
vyhlasky a nasledné zpochybnit zavéry znaleckého posudku.

Graficky model této etapy viz kapitola 6.2.3 Operativni rozhodovani znalce.
V rozhodovacim schématu je zaCatek této etapy oznacen symbolem 5.E, jeji zacatek je
spojen se zpracovani nalezové ¢asti ZP a jeji konec s se zpracovanim posudkové ¢asti ZP.
Jedna se o nejobsahlejsi ¢ast rozhodovaciho schéma prfimo zavislou na mnozstvi a druhu
ocenovanych nemovitosti. VSechny otazky, které si znalec musi klast, vedou ke kontrole
spravnosti postupu ocenovani dle ocenovaciho predpisu.

5.1.6 Etapa 6. - Zaver posudku

V Sesté etapé se jiz nic nepocita, neanalyzuje, ani nevyhodnocuje. VSechny vypocty
a analyzy byly jiz provedeny v predchazejicich etapach. Hlavnim UGkolem této etapy je
odpovédét na polozené otazky a vysvétlit zavéry tak, aby byly srozumitelné i pro laika.

Nejcastéji kladené otazky v 6. Etapé jsou:

v' Byla cena stanovena v posudkové ¢asti zapracovana do odpovédi na poloZeny
znalecky ukol?

v Byly formulovany odpovédi na vsechny poloZené otazky pripadné podotazky?

v’ Byl formulovan zavér ZP (shrnuti odpovédi)?

Graficky model této etapy viz kapitola 6.3.3 Operativni rozhodovani znalce.
V rozhodovacim schématu je zacatek této etapy oznacen symbolem 6.E, jeji pocatek je
spojen s ukoncenim praci na posudkové ¢asti ZP a konec s formulaci zavéru ZP.

5.1.7 Etapa 7. - Zaverecna kontrola

V posledni sedmé etapé je pozornost soustiedéna na kontrolu ZP po strance obsahové
i po strance formalni. K tomuto Ucelu si klade celou fadu otazek, jejichz Gkolem je jesté
jednou zkontrolovat cely proces zpracovani ZP:

v’ Vzal znalec vsechny relevantni skutecnosti, které mu byly znamy do uvahy pri
zpracovani ZP?

Resil problematiku komplexné a systémové se znalosti vsech interakci?

Vysel znalec pfi feseni tkolu z platnych predpist?

Upozornil znalec na mozné alternativy (pokud je to nutné)?

Vyresil znalec poloZzenou otazku?

Zaujal znalec stanovisko ke vsem diléim ¢astem?

N N N N NN

Neresil znalec nahodou pravni otazky problému?
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Je ZP jasny a srozumitelny?

Uved| znalec vSechny zdroje informaci?

Obsahuje ZP vsechny ¢asti (predevsim nalez a posudek)?
Obsahuje ZP znaleckou doloZku, podpis znalce a pecet?
Bylo pridéleno ZP poradové Cislo ze znaleckého deniku?

A N N N NN

<

Byla provedena kalkulace naklad( na zpracovani ZP?
V pripadé, Ze znalec zjisti néjaké nedostatky, musi rozhodnutou o jejich naprave.

Graficky model této etapy viz kapitola 6.3.3 Operativni rozhodovani znalce.
V rozhodovacim schématu je zaCatek této etapy oznacen symbolem 7.E, jeji zacatek je
spojen s konecnou formulaci zavér( ZP a konci provedenim kontroly ZP.

5.2 Shrnuti podstatnych skutecnosti jednotlivych etap
zpracovani znaleckého posudku

V 1. etapé do procesu rozhodovani vyznamnou mérou zasahuje zadavatel znaleckého
posudku. Je to pravé zadavatel znaleckého posudku, ktery na zakladé jemu dostupnych
informaci se rozhodne, Ze oslovi znalce a rovnéz provede vybér tohoto znalce. Rozhodnuti
0 vybéru znalce vSak s dostupnymi informacemi nemusi byt spravné, a je na znalci, aby
pfipadnou ,chybu“ nesrovnalost odhalil a pfipadné doporucil zadavateli napravu.

VesSkeré otazky, které si znalec klade, sméruji o vylouceni pochybnosti o opravnénosti
a schopnosti znalce zpracovat znalecky posudek. Hlavni motivaci je minimalizace rizika
zpochybnéni osoby znalce a jeho odbornych znalosti a schopnosti.

Ve 2. etapé znalec podrobné analyzuje dostupné informacni zdroje a zpracuje kostru
znaleckého posudku a pripadné obsah spisu, pokud je to Ukolem, Ci je to Gcelné. Motivaci
znalce je pfipravit se na nasledujici etapu provedeni mistniho Setfeni a eliminovat riziko
zpochybnéni dil¢ich zavér( ¢i posudku jako celku ve vazbé na nedostatec¢nou znalost
dostupnych informaci.

Ve 3. etapé se pozornost znalce soustredi na planovani, realizaci mistnino Setfeni jakozto
nepostradatelného informacéniho zdroje. Znalec se v této etapé rozhoduje o ¢asu konani
resp. svolani mistniho Setreni (pokud se nejedna o ZP pro Ucely trestné-pravni), kdo se
bude mistniho Setreni Gc¢astnit. Znalec se bude rozhodovat na zakladé svych a ¢asovych
moznosti Gc¢astnikl mistniho Setfeni. | v pfipadé prizvanych osob se znalec rozhoduje
s védomim moznosti zpochybnéni mistniho Setreni v pfipadé, Ze by nepozval, resp.
neinformoval vSechny zainteresované osoby. Rozhodovani znalce je rovnéz motivovano
eliminaci rizika zpochybnéni dil¢ich zavéra resp. celého znaleckého posudku.

Ve 4. etapé znalec provede dukladnou analyzu vyhodnoceni vSech dostupnych informaci
a pripadné rozhodne, na které informacéni zdroje nebude brat ve svém znaleckém
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posudku zretel, protoZe jsou v rozporu s jinymi informac¢nimi materialy. Toto rozhodnuti
znalec muze provést pouze tehdy, pokud se jedna o zjevné chybné informace, které
odporuji napfiklad fyzikalnim ¢i jinym zakonlm. V opaéném pripadé by mél znalec na tyto
nesrovnalosti upozornit zadavatele a navrhnout mu zpracovani variantniho feseni.
Motivaci znalce je eliminovat riziko zpochybnéni diléich zavérd ¢i posudku jako celku.

V5. etapé zpracovani znaleckého posudku se znalec opétovné a dukladné zaméri
na analyzu znaleckého Ukolu. Je nezbytné zjistit, co presné je znaleckym Ukolem, jakou
hodnotu je nutné stanovit a nasledné rozhodnout o pouzité metodé, ¢i zplsobu ocenéni.
Rozhodnuti znalce je rovnéz limitovano legislativou. Mira formalizovaného postupu zavisi
na druhu ceny ¢i hodnoty, kterou znalec bude stanovovat. Prestoze znalec muze
,rozhodnout“ o druhu ceny a pouzité metodé ocenéni, jedna se spise o volbu z pomérné
omezeného seznamu. Pokud neni pfimo predepsano zakonnou normou, dost ¢asto se
znalec rozhoduje dle znalosti a zvyklosti pro danou situaci. | vtéto etapé je prioritni
snahou znalce zvolit spravnou metodu a realizovat vétSinou predepsany postup ocenéni
ve snaze minimalizovat chyby a riziko zpochybnéni dil€ich zavéru ¢i posudku jako celku.

V 6. etapé se znalec snazi nalézt odpovédi na polozené otazky za pomoci vypoctl
v posudkové casti. Pri formulaci odpovédi bere znalec v potaz pouze nezpochybnitelné
informace a podloZzené vypocCty apod. Dalo by se fici, Ze znalec hodnoti jednotlivé
informace a rozhoduje o jejich pfipadném zapracovani do odpovédi. Prioritou je opét
minimalizace rizika zpochybnéni dil¢ich zavér( ¢i posudku jako celku.

V7. etapé, posledni vfadé, provadi znalec kontrolu znaleckého posudku z hlediska
obsahového i formalniho. Kromé snahy minimalizovat riziko zpochybnéni dil€ich zavér
pfipadné posudku jako celku musi mit znalec na paméti rovnéz skute¢nost, ze je za svoji
¢innost trestné odpovédny, tedy pokud by zamérné zkreslil vysledek, ¢i podal nepravdivy
posudek, hrozilo by mu trestni stihani. | toto je zajisté silnd motivace postupovat
v souladu se zakonem i jeho svédomim.

5.3 Zobecnéni rozhodovaciho procesu

PFi blizSim zkoumani procesu zpracovani znaleckého posudku, Ize vysledovat existenci
negativnich skutecnosti, které vedou k definici problému ve vSech jeho etapach. V ramci
rozhodovacino schématu B - Kontrola spravnosti postupu, které bude popsano dale, lze
obecny rozhodovaci proces, popsany na obrazku 10, zacinajici prvni fazi identifikaci
negativnino stavu pres analyzu problému, az po posledni fazi kontrolu vyhodnoceni
efektivnosti realizovaného feSeni, aplikovat ve vSech etapach zpracovani znaleckého
posudku.

Nasledujici tabulka popisuje obecné aktivity konané vramci jednotlivych fazi
rozhodovaciho procesu. KliCovou fazi se jevi faze ¢. 4 - Analyza problému, za kterou Ize
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prakticky dosadit a rozvijet jakoukoliv otazku z rozhodovaciho schéma B. Rozhodovaci
schéma je sestaveno tak, Ze na danou otazku existuji vzdy pravé dvé varianty reSeni. Neni
rozhodujici, zda se jedna o kladnou ¢i zapornou odpovéd, avSak jaky je vystup dané

-

varianty, zda byl doplnén chybéjici ¢lanek v systematickém postupu ¢i nikoliv.

C. Faze .
. Aktivita
faze | rozhodovaciho procesu
Identifikace negativniho L o L. . .
1. Riziko zpochybnéni dilCich zavéru, pripadné celého ZP
stavu
. ; Znalec je postaven pred problém, ktery spociva v chybéjicim
2. Analyza okoli . .
¢lanku postupu zpracovani ZP
. Pokud znalec chybéjici ¢lanek nerealizuje, existuje vyse
3. Formulace problému oL
zminéneé riziko
. ) Zde |ze dosadit prakticky jakoukoliv otazku z rozhodovaciho
4, Analyza problému ;
schématu
. L Nebezpeci zpochybnéni dilcich zavérl ¢i posudku jako
5. Identifikace kriterii
celku
. 3 L 100 %, znamena to, Ze znalec takovéto riziko nemuze
6. Prifrazeni vah ke kriteriim
akceptovat
. Formulace alternativnich Postup dle schématu
' feSeni Postup mimo schématu
N Analyza alternativnich A) Povede k odstranéni pochybnosti
feSeni B) Nepovede k odstranéni pochybnosti
o Vyhodnoceni nejlepsi Vybér alternativy A) jelikoz ta jedina minimalizuje riziko
) varianty zpochybnéni zavérd resp. celého ZP
10 Navrh a implementace Po vybéru varianty A) nasleduje realizace chybéjiciho ¢lanku
"~ | FeSeni postupu ocenéni
O spravnosti rozhodnuti se znalec presvédéi az po
Kontrola vyhodnoceni dokonceni ZP a pripadné obhajobé, pokud by presto doslo
11. efektivnosti realizovaného k pochybnostem, znalec je schopen tyto rozptylit na zakladé
feSeni zaznamenaného postupu v souladu se zakonem obvyklymi
postupy pfi zpracovani ZP

Tabulka 2 Zobecnény rozhodovaci proces pfi zpracovani ZP pro oblast ocenéni nemovitosti118

118 KREJZA, Z. Analyza a formulace rozhodovacich p(oblémtj znalce pFi ocenovani nemovitosti, disertaéni
prace (Ph.D.). Brno: Vysoké uceni technické v Brné, Ustav soudniho inZzenyrstvi. 2013.
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6. Formulace rozhodovacich problému

6.1 Rozhodovaci problémy

Na zacatku zpracovani znaleckého posudku se znalec mimo jiné setkava napriklad
s problémy, na které musi nalézt odpovédi, resp. reseni.

Nevhodné zadani, ktera neumoznuji odpovédét, nebo sméruji k odpovédi, ktera pro
vyreSeni sporu/problému bude nedostate¢na/nevhodna. V takovém pripadé je vhodné
upozornit na tento problém zadavatele a pokusit se zadani modifikovat tak, aby naplnilo
Ucel a pomohlo najit feseni, resp. odpovédi na zkoumany problém.

Znalec se cCasto setkava s problémem nedostatku ¢asu na zpracovani kvalitnino
znaleckého posudku. | vtomto pfipadé je vhodné pokusit se zadavatelem nalézt shodu
na jiném terminu tak, aby mohl byt znalecky posudek vypracovan v pozadované kvalité.

Pravni systém v CR je pomé&rné sloZity a je nezbytné rozliSovat jednotlivé predpisy
avnimat jejich hierarchickou strukturu. Obecné plati nadfazenost zakonU nad
vyhlaskami, avSak ve znalecké praxi se velmi ¢asto setkame se situacemi, kdy obecny
zakon odkazuje na vyhlasku a ta dale odkazuje na specialni zakon, pfipadné vyhlasku
a ta dale miZe odkazovat na prilohu takové vyhlasky. Timto obecnym zakonem je v tomto
pripadé zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, odkazujici vyhlaskou je provadéci
vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska, a specialnim zakonem muze byt napriklad
zakon ¢. 183/2006 Sb., stavebni zakon nebo zakon ¢. 344/1992 Sb., o katastru
nemovitosti v Ceské republice, k nim provadéci vyhlasky a pfipadné dalsi zakony na které
se predpis odkazuje. Napfiklad je-li ocenovan rodinny dum podle zakona ¢. 151/1997
Sb., a jeho provadéci vyhlasky ¢. 3/2008 Sbh., je nutné hledat definici rodinného domu
v provadéci vyhlasce ¢.501/2006 Sb., o obecnych pozadavcich na vyuzivani Gzemi,
stavebniho zakona ¢. 183/2006 Sb., o Gzemnim planovani a stavebnim fadu. Podobné
tomu je i pri definici zahrady, kterou nalezneme az v pfiloze katastralniho zakona. Tedy
dalSim probléme znalce pfi ocenovani nemovitosti je slozitost legislativnino prostredi.

DalSimi problémy, se kterymi se znalec potyka, jsou napriklad: absence informaci,
nemoznost ovéreni informaci, existence protichlidnych informaci apod. Znalec by se mél
v oblasti informaci pohybovat v konformnim pasmu a zaroven zamezit premire informaci,
jak je znazornéno na obrazku ¢. 7 Graf zavislosti rizika na znalostech a informacich.

Znalec se rovnéz nesmi spoléhat na spravnost vSech informaci v predlozenych
dokumentech a je nutné tyto informace provérovat. Typickym prfikladem je schopnost
znalce rozhodnout o jaky typ nemovitosti se jedna. Znalec se nemlze spoléhat ani
na oficialni informace napf. z katastru nemovitosti, jelikoz zakon definuje, ze v pripadé
rozporu mezi oficialni informaci a skutec¢nosti je rozhodujici skutecny stav, vtomto
pripadé skuteéné uzivani nemovitosti. Znalec se miZe rozhodnout spravné pouze tehdy,
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pokud zna predpisy a skutecny stav. Limitujicim stavem jsou opét znalosti a informace
a schopnost znalce s nimi pracovat.

S nedostatkem ¢i nedUvéryhodnosti informaci, které méa znalec k dispozici pro zpracovani
znaleckého posudku, se musi znalec vyporadat podrobnou analyzou vSech skutecnosti
a vyluGovaci metodou zaloZenou na analyze souvislosti vyloucit nevhodné informacéni
zdroje. Na tuto skutec¢nost musi znalec zcela jisté upozornit ve svém posudku.

Pfes vesSkerou snahu znalce eliminovat riziko zpochybnéni dilCich zavéri posudku
Ci posudku jako celku tuto situaci nelze nikdy vyloudit. Proto zakon ¢. 36/1967 Sb.,
o znalcich tlumocnicich v plathném znéni, hovofi rovnéz o prezkoumatelnosti znaleckého
posudku. Prezkoumatelnost znaleckého posudku musi byt zajiSténa pravé z divodu,
kdy existuje jiny nazor, ktery zpochybnuje zavéry znaleckého posudku. Nutnou podminkou
k tomu, aby znalecky posudek byl prezkoumatelny je, Ze znalecky posudek obsahuje celé
vypocty, vSechny informacni zdroje i odkazy. Znalec se pfi zpracovani znaleckého
posudku musi vzdy rozhodovat a postupovat tak, aby byla zajiSténa prezkoumatelnost
jeho zavéra.

6.2 Rozhodovani znalce
PFi globalnim pohledu na rozhodovaci proces, pfi zpracovani znaleckého posudku, by se
dalo rozhodovani znalce rozdélit, podobné jako pfi rozhodovani projektového manazera,
do tii arovni:
= Strategické rozhodovani znalce;

= Taktické rozhodovani znalce;

= QOperativni rozhodovani znalce.

6.2.1 Strategické rozhodovani znalce

Prvni droven rozhodovani je ,strategické rozhodovani znalce“, které ma dopad na cely
proces zpracovani znaleckého posudku. Zakladnim problém je nebezpeti zpochybnéni
znaleckého posudku resp. jeho dilich zavéru. VSechna rozhodnuti ¢inéna znalcem maiji
jediny cil minimalizovat riziko zpochybnéni znaleckého posudku, at uz jako celku, nebo
jeho Gasti. Znalec musi mit neustale na paméti, Ze vSe co ¢ini, musi smérovat k zajiSténi
maximalni transparentnosti postupu zpracovani. Znalec musi uvadét vSechny podstatné
skutecnosti ve znaleckém posudku s prislusnymi odkazy na zdroj informace. Jediné tak je
mozZné postup znalce pri ocenéni nemovitosti zpétné zkontrolovat, prokazat spravnost
postupu, spravnost pouZzitych informaci a minimalizovat zakladni problém, zpochybnéni
znaleckého posudku resp. jeho ¢asti.
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Do oblasti strategického rozhodovani znalce fadime rovnéz rozhodnuti o druhu ceny.
Jednotlivé druhy cen byly popsany v kapitole 3.3 Cena a hodnota, nejbéZnéjsi pak
v kapitole 3.3.1 Cena. Rozhodnuti o druhu ceny je nedilné spjato s (c¢elem ocenéni.
Nejbéznéjsi ucely ocenéni a informace k jakému druhu ceny dany Ucel ocenéni sméruje,
byly popsany v kapitole 3.4.3 U&el ocenéni nemovitosti a déle v kapitole 4.6 Rozhodnuti
o druhu ceny. Tyto informace byly prevedeny do grafické podoby rozhodovaciho schéma A
- Rozhodnuti o druhu ceny. Vice v kapitole 7.2 Graficky model strategického rozhodovani
znalce.

DalSim problémem znalce pri ocenovani nemovitosti je nespravné urceni druhu ceny ve
vazbé na Ucel provadéného ocenéni. Zakladni otazkou je:

v Jaky je ucel ocenéni nemovitosti?
Na tuto otazku musi znalec dostat odpovéd od zadavatele znaleckého posudku.

Rozhodnuti o druhu ceny musi byt uc¢inéno na samém pocatku rozhodovaciho procesu.
Pokud by dosSlo k nespravnému urceni druhu ceny ve vazbé na ucel ocenéni nemovitosti,
byl by vysledek znaleckého posudku nepouzitelny pro zamysleny Gcel ocenéni. Jedna se
tedy o strategické rozhodnuti znalce, o kterém nemZze byt pochyb.

V nasem konkrétnim pripadé bylo u¢inéno rozhodnuti stanoveni ceny zjiSténé ve vazbé na
Gcel ocenéni, kterym je stanoveni danového zakladu pro placeni dané z prevodu
nemovitosti.

6.2.2 Taktické rozhodovani znalce

Druha aroven rozhodovani je ,taktické rozhodovani“, vede k rozhodnuti o metodé ¢Ci
zpUsobu ocenéni nemovitosti v ramci zpracovani znaleckého posudku. Jednotlivé metody
¢i zpUsoby ocenéni byly popsany v kapitole 3.3.3 Ocenovaci metody. K této casti,
jmenovité k rozhodnuti o zplUsobu ocenéni cenou zjisténou, byl vypracovan graficky
rozhodovaci strom. Vice v kapitole 7.3. Graficky model taktického rozhodovani znalce.

Taktické rozhodovani se potyka s problémem uréeni nespravného postupu ¢i metody
ocenéni. Ktomu, aby znalec zabranil vzniku problému pouziti nespravného postupu,
¢i metody ocenéni, si znalec klade celou fadu otazek. Odpovédi na tyto otazky vedou
znalce ve struktufe rozhodovaciho stromu k uréeni spravného (vhodného) zpusobu
ocenéni nemovitosti. V naSem pripadé Ucel ocenéni nemovitosti sméruje k cené zjisténé
(jedna se o strategické rozhodnuti, které bylo jiz u¢inéno).

VSechna rozhodnuti v taktickém rozhodovani maji v celém procesu rozhodovani pfi
ocenovani nemovitosti zasadni vyznam. Pokud by doslo vtéto fazi kchybnému
rozhodnuti, mélo by to fatalni disledky na vysledek, jelikoz by byl uréen nespravny postup
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ocenéni a v konecném dusledku by byla stanovena nespravna cena ocenovanych
nemovitosti.

Na samém zacatku ucinéni taktického rozhodnuti o ocenovaci metodé jsou otazky:
v" Co je vlastné predmétem ocenéni, o jaky typ objektu se jedna?

Na tuto otdazku pomlZe nalézt odpovéd rozhodovaci strom s doplhujicimi
definicemi nize uvedenymi.

v' Je stavba uzivana v souladu se stavebnim povolenim, ¢i Gcelem pro ktery byla
stavéna?

Na tuto otazku musi znalec nalézt odpovéd na mistnim Setreni. Rozhodujici je pak
skutecny stav, ktery znalec zjisti na mistnim Setreni.

v’ Jaky je Ucel ocenéni nemovitosti?

Tuto otazku si znalec kladl jiz vramci strategického rozhodnuti o druhu ceny.
| samotna metoda Ci zpUsob ocenéni nemovitosti je na Gcelu ocenéni zavisla. Na
tuto otazku musi znalec dostat odpovéd od zadavatele znaleckého posudku.

Vzhledem ktomu, Ze se prace soustredila na cenu zjiSténou, jsou pro jednotliva
rozhodnuti a otazky znalce limitujici predevSim okrajové podminky, které vyplyvaji
z legislativy CR predevsim ze zakona &. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a jeho
provadéci vyhlasky ¢. 3/2008 Sbh., v platném znéni. Znalec je tedy veden k urceni
konkrétniho paragrafu vyhlasky, ktery uréi zplUsob ocenéni predmétné nemovitosti.
Zakladni otazkou je:

v’ Jaky zpUsob resp. metodu resp. § ,V“ pouZit pro ocenéni nemovitosti?

A néasleduje cela rfada otazek a ucinénych rozhodnuti, které v konecném disledku umozni
znalci rozhodnout a zvolit spravny zplUsob ocenéni a konkrétni paragraf ocenovaci
vyhlasky. Témito otazkami jsou:

v' Jedna se o stavbu hlavni Ci vedlejsi? Jedna se o soucast Ci prisluSenstvi véci
hlavni?

Jedna se o stavbu vedlejsi?

Jedna se o stavbu podzemni?

Jedna se o stavbu dokoncenou ¢i rozestavénou?
Jedna se o stavbu s viceucelovym uzitim?

Jedna se o stavbu z vice konstrukénich systému?

Jedna se o rozestavénou stavbu?

A N N N R NN

Jedna se o kulturni pamatku?
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Jedna se o stavbu k individualni rekreaci?

Jedna se o stavbu k trvalému bydleni?

Jedna se o vicebytovou stavbu? Je stavba rozdélena na bytové jednotky?
Jaky je rozméry stavby resp. obestavény prostor?

Jsou soucasti predmétu ocenéni i pozemky?

A N N NN

Jsou soucasti predmétu ocenéni i trvalé porosty?
v Jsou soucasti predmétu ocenéni i vécna bfemena?

Nedilnou soucasti taktického rozhodovani je zpracovany rozhodovaci strom - Urceni
spravného zplUsobu ocenéni nemovitosti. Proto, aby se znalec mohl spravné rozhodnout,
je nezbytna znalost okrajovych podminek, kterymi jsou predevSim definice pojmu, které
vychéazejici z legislativy CR a jsou uvedeny v nasledujici podkapitole.

6.2.2.1 Definice k oblasti taktického rozhodovani

Pro Gcely ocenovani se stavby ¢leni na:
=  Stavby pozemni;
= Stavby inZzenyrské a specialni pozemni;
= Vodni nadrze a rybniky;
= Jiné stavby.119
DalSi élenéni pozemnich staveb:
=  Budovy;
= Venkovni Gpravy.120

Budova je stavba prostorové soustfedéna a navenek prevazné uzaviena obvodovymi
sténami a stresni konstrukci, s jednim nebo vice uzitkovymi prostory.121

Venkovni Upravy jsou napf. vodovodni pfipojky, kanalizace, elektricka sit, plynovod,
drenaze, topné kanaly, potrubi teplené izolované, zpevnéné plochy mimo silnice a letité,
obrubniky a krajniky, rigoly, opérné zdi, schodisté venkovni a predlozené, ploty a plotova

119 § 3 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu, ve znéni
zakona ¢. 350/2012 Sb. Dostupné na http://www.uplnezneni.cz/zakon/151-1997-sb-o-ocenovani-
majetku-a-o-zmene-nekterych-zakonu-zakon-o-ocenovani-majetku/

120 § 3 odst. 1 pism. a zadkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonda, ve
znéni zakona ¢. 350/2012 Sh. Dostupné na http://www.uplnezneni.cz/zakon/151-1997-sb-0-ocenovani-
majetku-a-o-zmene-nekterych-zakonu-zakon-o-ocenovani-majetku/

121 § 3 odst. 1 pism. al zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonda, ve
znéni zakona ¢. 350/2012 Sh. Dostupné na http://www.uplnezneni.cz/zakon/151-1997-sb-0-ocenovani-
majetku-a-o-zmene-nekterych-zakonu-zakon-o-ocenovani-majetku/
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vratka, zemni sklep zdény nebo betonovy, hnojisté, piskovisté, parenisté, skleniky
a féliovniky, zahradni kvétinové jezirko, bazén venkovni, venkovni zachod, altan zahradni,
udirna, kominy samostatné, lavka, vésSak na pradlo, klepadlo na koberce, lavice zahradni,
stll zahradni, kuZelna, pergola, rampy, terasy.122

Stavbami inZenyrskymi a specialnimi pro Gcely ocenovani jsou:
=  Stavby dopravni;
=  Stavby vodni;
= Stavby pro rozvod energii a vody;

= Kanalizace;

= Véze;
= Stozary;
= Kominy;

=  Plochy a Uprava Uzemi;
= Studny;
= DalSi stavby specialniho charakteru.123

Bytem se rozumi mistnost nebo soubor mistnosti urenych k bydleni véetné pfipadnych
soucasti Ci prislusenstvi. Byt se ocenuje vcetné podilu na spoleénych ¢astech domu
atoivpripadé, jsou-li umistény mimo ddm, vcetné podilu na prislusenstvi domu
a stavbach vedlejSich a jejich prislusenstvi, které jsou uréeny pro spole¢né uzivani.
Pricemz cena bytu se zjisti jako podil z ceny stavby uréeny na zakladé podlahové plochy
bytu a podlahové plochy vSech byt a nebytovych prostorll ve stavbé. Prihlizi se
k vybaveni a stavu bytu.124

Nebytovym prostorem se rozumi mistnosti nebo soubor mistnosti uréené k bydleni véetné
pfipadnych soucasti Ci prisluSenstvi. Nebytovy prostor se ocenuje vcetné podilu
na spolec¢nych ¢astech domu a to i v pfipadé, jsou-li umistény mimo diim, véetné podilu
na prislusenstvi domu a stavbach vedlejSich a jejich prislusenstvi, které jsou uréeny
pro spole¢né uzivani. Pricemz cena nebytového prostoru se zjisti jako podil z ceny stavby

122 PFiloha €. 11 vyhlasky ¢. 3/2008 Sbh., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon(, ve znéni vyhlasky ¢. 450/2012 Sb. In Cenovy véstnik MF,
Rocnik XXXXI. Castka 1, vydano dne 8. Ledna 2013.

123 § 3 odst. 1 pism. b zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakona, ve

znéni zakona €. 350/2012 Sb. Dostupné na http://www.uplnezneni.cz/zakon/151-1997-sb-0-ocenovani-
majetku-a-o-zmene-nekterych-zakonu-zakon-o-ocenovani-majetku/

124 § 8 odst. 1 a 3 zakona €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon(, ve znéni
zakona ¢. 350/2012 Sb. Dostupné na http://www.uplnezneni.cz/zakon/151-1997-sb-o-ocenovani-
majetku-a-o-zmene-nekterych-zakonu-zakon-o-ocenovani-majetku/
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uréeny na zakladé podlahové plochy nebytového prostoru a podlahové plochy vSech bytu
a nebytovych prostort ve stavbé. Prihlizi se k vybaveni a stavu nebytového prostoru.125

Clenéni pozemkil pro G&ely ocefovani:
=  Stavebni pozemky;
= Zemédélské pozemky;
= Lesni pozemky;
=  Pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy;
= Jiné pozemky.126
Stavenimi pozemky pro Ucely ocenovani jsou:

= nezastavéné pozemky evidované v katastru nemovitosti v jednotlivych druzich
pozemkU, které byly vydanym Uzemnim rozhodnutim, regulacnim planem,
verejnopravni smlouvou nahrazujici Gzemni rozhodnuti, nebo UGzemnim
souhlasem urceny k zastavéni; je-li zvlastnim predpisem stanovena nejvyssi
pripustna zastavénost pozemku, je stavebnim pozemkem pouze cast
odpovidajici pfipustnému limitu uréenému k zastavéni;

= pozemky evidované v katastru nemovitosti v druhu pozemku zastavéné plochy
a nadvori, v druhu pozemku ostatni plochy - stavenisté nebo ostatni plochy,
které jsou jiz zastavény, a v druhu pozemku zahrady a ostatni plochy, které
tvori jednotny funkéni celek se stavbou a pozemkem evidovanym v katastru
nemovitosti v druhu pozemku zastavéna plocha a nadvofi za Gcelem jejich
spolec¢ného vyuZiti a jsou ve vlastnictvi stejného subjektu;

= plochy pozemk( skutecné zastavéné stavbami bez ohledu na evidovany stav
v katastru nemovitosti.127

Stavebnim pozemkem (pro Ucely ocenovani) naopak neni pozemek, ktery je zastavény jen
podzemnim nebo nadzemnim vedenim vcetné jejich prisluSenstvi, podzemnimi stavbami,
které nedosahuji Urovné terénu, podzemnimi ¢astmi a prisluSenstvim staveb pro dopravu
a vodni hospodarstvi netvoricimi soucast pozemnich staveb. Stavebnim pozemkem

125 § 8 odst. 2 a 3 zakona €. 151/1997 Sbh., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni
zakona ¢. 350/2012 Sb. Dostupné na http://www.uplnezneni.cz/zakon/151-1997-sb-o-ocenovani-
majetku-a-o-zmene-nekterych-zakonu-zakon-o-ocenovani-majetku/

126 § 9 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni
zakona ¢. 350/2012 Sb. Dostupné na http://www.uplnezneni.cz/zakon/151-1997-sb-o-ocenovani-
majetku-a-o-zmene-nekterych-zakonu-zakon-o-ocenovani-majetku/

127 § 9 odst. 1 pism. a zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon(, ve
znéni zakona €. 350/2012 Sb. Dostupné na http://www.uplnezneni.cz/zakon/151-1997-sb-0-ocenovani-
majetku-a-o-zmene-nekterych-zakonu-zakon-o-ocenovani-majetku/
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pro Ucely ocenovani neni téz pozemek zastavény stavbami bez zakladl, studnami, ploty,
opérnymi zdmi, pomniky, sochami apod.128

Zemédélskymi pozemky jsou pozemky evidované v katastru nemovitosti jako orna puda,
chmelnice, vinice, zahrada, ovocny sad, louka a pastvina a trvaly travni porost.129

Lesnimi pozemky jsou lesni pozemky evidované v katastru nemovitosti a zalesnéné
nelesni pozemky.130

Pozemky evidované v katastru nemovitosti jako vodni plochy jsou pozemky evidované
v katastru nemovitosti jako vodni plochy nadrze a vodni toky.131

Pozemkem vodni plochy je pozemek s vodnim dilem, kromé pozemku rybniku a malé
vodni nadrze, a dale pozemek evidovany v katastru nemovitosti v druhu pozemku vodni
plocha, na némz je koryto vodniho toku, predtim neuvedena vodni nadrz a zamokrena
plocha.132

Rybnikem uméle vytvorena vodni nadrz, uréena predevsim k chovu ryb, s pfirodnim dnem
a technickou vybavenosti nutnou k regulaci vodni hladiny.133

Malou vodni nadrzi uméle vytvorend nadrz s objemem do 2 miliond m3 po hladinu
ovladatelného prostoru, s nejvétsi hloubkou 9 m, méreno na pevné dno a stoletym
prutokem v profilu hraze do 60 m3/s nebo u nadrzi s umélym pfivodem vody nesmi
presahnout soucet stoletého prutoku z vlastni vodni nadrze a kapacity privadéce.134

128 § 9 odst. 2 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni
zakona ¢. 350/2012 Sb. Dostupné na http://www.uplnezneni.cz/zakon/151-1997-sb-o-ocenovani-
majetku-a-o-zmene-nekterych-zakonu-zakon-o-ocenovani-majetku/

129 § 9 odst. 1 pism. b zakona ¢. 151/1997 Sb., o0 ocenovani majetku a o zméné nékterych zakona, ve
znéni zakona €. 350/2012 Sb. Dostupné na http://www.uplnezneni.cz/zakon/151-1997-sb-0-ocenovani-
majetku-a-o-zmene-nekterych-zakonu-zakon-o-ocenovani-majetku/

130 § 9 odst. 1 pism. ¢ zakona ¢. 151/1997 Sbh., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon(, ve
znéni zakona ¢. 350/2012 Sh. Dostupné na http://www.uplnezneni.cz/zakon/151-1997-sb-0-ocenovani-
majetku-a-o-zmene-nekterych-zakonu-zakon-o-ocenovani-majetku/

131 § 9 odst. 1 pism. d zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakona, ve
znéni zakona ¢. 350/2012 Sh. Dostupné na http://www.uplnezneni.cz/zakon/151-1997-sb-0-ocenovani-
majetku-a-o-zmene-nekterych-zakonu-zakon-o-ocenovani-majetku/

132 § 2 pism. f vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a 0 zméné nékterych zakon(, ve znéni vyhlasky ¢. 450/2012 Sb. In Cenovy véstnik MF,
Rocnik XXXXI. Castka 1, vydano dne 8. Ledna 2013

133 § 2 pism. g vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a 0 zméné nékterych zakon(, ve znéni vyhlasky ¢. 450/2012 Sb. In Cenovy véstnik MF,
Rocnik XXXXI. Castka 1, vydano dne 8. Ledna 2013

134 § 2 pism. h vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon(, ve znéni vyhlasky ¢. 450/2012 Sb. In Cenovy véstnik MF,
Rocnik XXXXI. Castka 1, vydano dne 8. Ledna 2013
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Trvalé porosty se pro Ucely ocenovani ¢leni na:
=  Lesni porosty;
= QOvocné dreviny;
= Vinnou a chmelovou révu;
= Okrasné rostliny.135

Lesnim porostem stromy nebo stromy a kefe lesnich drevin, které jsou na pozemcich
uréenych k pInéni funkci lesa.136

Nelesnim porostem jsou okrasné, ovocné i jiné stromy a kere, véetné lesnich drevin, které
v zastavéném a nezastavéném Uzemi plIni také jiné funkce, nez porosty rostouci
na pozemcich uréenych k plnéni funkci lesa, zejména jako zelen v zastavbé i ve volné
krajiné, doprovodna zelen vodnich tok( véetné brehovych porostl a doprovodna zelen
komunikaci.137

Halou je stavba o jednom nebo vice podlazich, ve kterych souhrn jednotlivych volnych
vnitfnich prostorll vymezenych svislymi konstrukcemi, podlahou a spodnim licem
stropnich nebo nosnych streSnich konstrukci, o velikosti kazdého prostoru nejméné
400 m3, ¢ini vice nez dvé tretiny obestavéného prostoru stavby; za svislé konstrukce
vymezujici vnitfni volné prostory se nepovazuji vnitini samostatné podpérné tycové prvky,
jako jsou zejména sloupy a pilite, a svislé konstrukce nedosahujici vySky 1,7 m;
zastavéna plocha haly ¢ini nejméné 150 m2.

Budovou je nadzemni stavba prostorové soustredéna a navenek prevazné uzavriena
obvodovymi sténami a streSni konstrukci.138

Rodinny dim je stavba pro bydleni, kterd svym stavebnim usporadanim odpovida
pozadavkim na rodinné bydleni a v niz je vice nez polovina podlahové plochy vSech
mistnosti a prostor( urcena k bydleni. Rodinny didm miZe mit nejvySe tfi samostatné byty,
nejvySe dvé nadzemni podlazi a jedno podzemni podlazi a podkrovi.139

135 § 14 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakona, ve znéni zakona €.
350/2012 Sb. Dostupné na http://www.uplnezneni.cz/zakon/151-1997-sb-0-ocenovani-majetku-a-o-
zmene-nekterych-zakonu-zakon-o-ocenovani-majetku/

136 § 2 pism. j vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon(, ve znéni vyhlasky ¢. 450/2012 Sb. In Cenovy véstnik MF,
Rocnik XXXXI. Castka 1, vydano dne 8. Ledna 2013

137 § 2 pism. k vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon(, ve znéni vyhlasky ¢. 450/2012 Sb. In Cenovy véstnik MF,
Rocnik XXXXI. Castka 1, vydano dne 8. Ledna 2013

138 § 3 pism. a vyhlasky ¢. 137/1998 Sb., o obecnych technickych poZadavcich na vystavbu, ve znéni
vyhlasky ¢. 268/2009 Sb. Dostupné na http://www.tzb-info.cz/pravni-predpisy/vyhlaska-c-268-2009-sb-0-
technickych-pozadavcich-na-stavby

139 § 3 pism. ¢ vyhlasky ¢. 137/1998 Sbh., o obecnych technickych pozadavcich na vystavbu, ve znéni
vyhlasky ¢. 268/2009 Sb. Dostupné na http://www.tzb-info.cz/pravni-predpisy/vyhlaska-c-268-2009-sb-0-
technickych-pozadavcich-na-stavby
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Garaz je objekt nebo prostor pro odstavovani silni¢nich motorovych vozidel.140

Za kulturni pamatku Ceské republiky prohladuje ministerstvo kultury véci movité
¢i nemovité, které jsou vyznamnym dokladem historického vyvoje, Zivotniho zpUsobu
a prostredi spole¢nosti od nejstarSich dob do soucasnosti, které maji primy vztah
k vyznamnym osobnostem a historickym udalostem.141

Studna je vodni dilo slouzici k nakladani s podzemni vodou, déli se na cerpaci
a vsakovaci nebo vrtané a plosSné. Dale studny délime na trubni (vrtané) a Sachtové
(kopané).142

Hibitovni stavba je stavba slouzici k uchovavani lidskych ostatki na verejném
¢i neverejném pohrebisti.

Stavba uréena k odstranéni je stavba, k niz byl vydan souhlas, ¢i povoleni k odstranéni
stavby popfipadé bylo jeji odstranéni nafizeno stavebnim Gradem.143

Dle soucasné platné definice soucasti véci je vSe, co k ni podle jeji povahy nalezi
anemuze byt oddéleno, aniz by se tim véc znehodnotila. Stavba neni soucasti
pozemku.144

Podle nové definice platné od 1. 1. 2014 je souéast stavby vSe, co k ni podle jeji povahy
nalezi a co nemUlze byt od stavby oddéleno, aniz se tim stavba znehodnotila.14® Souéasti
pozemku je prostor nad povrchem i pod povrchem, stavby zfizené na pozemku a jina
zarizeni (dale jen ,stavba“) s vyjimkou staveb docasnych, véetné toho, co je zapusténo
v pozemku nebo upevnéno ve zdech. 146 Neni-li podzemni stavba nemovitou Vvéci,

140 CSN 736057 Jednotlivé a fadové garéze, Zakladni ustanoveni. Vydal Ufad pro normalizaci a méfeni.
1987.

141 § 2 odst. 1 pism. a a b zdkona ¢. 20/1987 Sb., o statni pamatkové péci, ve znéni zakona ¢. 124/2011
Sh. Dostupné na http://www.uplnezneni.cz/zakon/20-1987-sb-o-statni-pamatkove-peci/

142 § 55 zakon 254/2001 Sb., o vodach a o zméné nékterych zakonu (vodni zakon), ve znéni zakona ¢.
150/2010 Sb. Dostupné na http://www.tzb-info.cz/pravni-predpisy/zakon-c-254-2001-sb-a-souvisejici-

predpisy

143 § 16 odst. 1 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a 0 zméné nékterych zakondu, ve znéni vyhlasky €. 450/2012 Sb. In Cenovy véstnik MF,
Rocnik XXXXI. Castka 1, vydano dne 8. Ledna 2013

144 § 120 zakona ¢. 40/1964 Sb., obZansky zakonik, ve znéni zakona ¢. 428/2011 Sb. Dostupné na
http://www.uplnezneni.cz/zakon/40-1964-sb-obcansky-zakonik/

145 § 505 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. Ve sbirce zakonl CR &astka 33, rozeslano 22. Bfezna
2012. Dostupny na http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=89/2012&typeLaw=zakon&what=Cislo_zakona_smlouvy

146 § 506 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. Ve sbirce zakontl CR &astka 33, rozeslano 22. Bfezna
2012. Dostupny na http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=89/2012&typeLaw=zakon&what=Cislo_zakona smlouvy
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je soucasti pozemku, i kdyz zasahuje pod jiny pozemek. 147 Soucéasti pozemku
je rostlinstvo na ném vzeslé.148 Naopak inZenyrské sité, zejména vodovody, kanalizace
nebo energetické Ci jiné vedeni, nejsou soucasti pozemku, pficemz se ma za to,
Ze soucasti inzenyrskych siti jsou i stavby a technicka zarizeni, ktera s nimi provozné
souvisi.149

Z pravniho hlediska je soucasti hlavni stavby dalSi stavba, ktera je s hlavni stavbou
provozné propojena (tj. komunikacni propojeni dvefmi ¢i spolecnou chodbou, pricemz
Za provozni propojeni se nepovazuji samotné spolecné instalace).150

PfisluSenstvi véci jsou véci, které nalezeji vlastniku véci hlavni a jsou jim urceny k tomu,
aby byly s hlavni véci trvale uzivany. PrisluSenstvim bytu jsou vedlejSi mistnosti a prostory
uréené k tomu, aby byly s bytem uzivany.151

PfisluSenstvi stavby (véci hlavni) je vedlejsi véc vlastnika stavby hlavni, pricemz nezavisi
na tom, zda-li je véc movita ¢i nemovita, je-li G¢elem vedlejSi véci, aby se ji trvale uzivalo
spolec¢né s hlavni stavbou v ramci jejich hospodarského urceni. Byla-li vedlejsi véc
od hlavni véci prechodné odloucena, neprestava byt prislusenstvim. PficemzZ se ma za to,
Ze se pravni jednani a prava i povinnosti tykajici se hlavni véci tykaji i jejiho
prislusenstvi. 152 Je-li stavba soucasti pozemku, jsou vedlejsi véci vlastnika u stavby
prislusenstvim pozemku, je-li jejich Gc¢elem, aby se jich se stavbou nebo pozemkem
v ramci jejich hospodarského Gcelu trvale uzivalo.153 (plati od 1. 1. 2014)

PfisluSenstvi stavby, které neni stavebné jeji soucasti, jako jsou zejména venkovni
Upravy, studny a vedlejSi stavby slouzici vyhradné spoleCnému uzivani se pro Ucely

147 § 507 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. Ve sbirce zakon(i CR &astka 33, rozeslano 22. Bfezna
2012. Dostupny na http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=89/2012&typelLaw=zakon&what=Cislo_zakona smlouvy

148 § 508 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. Ve sbirce zakont CR &astka 33, rozeslano 22. Bfezna
2012. Dostupny na http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=89/2012&typelLaw=zakon&what=Cislo_zakona smlouvy

149 § 509 zakona &. 89/2012 Sh., ob&ansky zakonik. Ve sbirce zakont CR &astka 33, rozeslano 22. Bfezna
2012. Dostupny na http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=89/2012&typeLaw=zakon&what=Cislo_zakona_smlouvy

150 BRADAC, A. Teorie oceriovani nemovitosti. 4. pfepracované vydani, Brno: CERM, 2004. s. 11. ISBN 80-
7204-332-3.

151 § 121 zakona ¢. 40/1964 Sb., obcansky zakonik, ve znéni zakona ¢. 428/2011 Sb. Dostupné na
http://www.uplnezneni.cz/zakon/40-1964-sb-obcansky-zakonik/

152 § 510 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. Ve sbirce zakonl CR &astka 33, rozeslano 22. Bfezna
2012. Dostupny na http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=89/2012&typeLaw=zakon&what=Cislo_zakona_smlouvy

153 § 511 zakona &. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik. Ve sbirce zakontl CR &astka 33, rozeslano 22. Bfezna
2012. Dostupny na http://aplikace.mvcr.cz/sbirka-
zakonu/SearchResult.aspx?q=89/2012&typeLaw=zakon&what=Cislo_zakona smlouvy
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ocenéni bytu nebo nebytového prostoru zapocéte do ceny stavby. Jsou li vilastnické
pozemky shodné, cena pozemku se rovnéz zapocte do ceny stavby.154

Vécna bremena omezuji vlastnika nemovité véci ve prospéch nékoho jiného tak,
Ze je povinen néco trpét, néceho se zdrzet, nebo néco konat. Prava odpovidajici vécnym
bremenlm jsou spojena bud' s vlastnictvim uréité nemovitosti, nebo patfi uréité osobé.
Vécna bfemena spojena s vlastnictvim nemovitosti prechazeji s vlastnictvim véci
na nabyvatele.155

Vedlejsi stavbou je stavba, ktera tvofi pfislusenstvi stavby hlavni nebo dopliuje uzivani
pozemku a jejiz zastavéna plocha nepresahuje 100 m?2; vedlejsi stavbou neni garaz
a zahradkarska chata.156

Stavbou pro rodinnou rekreaci jsou:
= Rekreacni chata;
» Zahradkarska chata;
=  Rekreacni domek;
= Rekreacni chalupa.15?

Rekreacni chata je stavba s obestavénym prostorem nejvySe 360 m3 a se zastavénou
plochou nejvySe 80 m2, véetné verand, vstupl a podsklepenych teras;, muzZe byt
podsklepena a mit nejvySe jedno nadzemni podlazi a podkrovi.158

Zahradkarska chata je stavba s obestavénym prostorem nejvyse 110 m3 a zastavénou
plochou nejvyse 25 m2, véetné verand, vstupl a podsklepenych teras; mlzZe byt
podsklepena a mit nejvySe jedno nadzemni podlazi a podkrovi.159

154 § 8 odst. 4 zakona ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakond, ve znéni
zakona ¢. 350/2012 Sb. Dostupné na http://www.uplnezneni.cz/zakon/151-1997-sb-o-ocenovani-
majetku-a-o-zmene-nekterych-zakonu-zakon-o-ocenovani-majetku/

155 § 151n zakona ¢. 40/1964 Sb., obéansky zakonik, ve znéni zakona ¢. 428/2011 Sb. Dostupné na
http://www.uplnezneni.cz/zakon/40-1964-sb-obcansky-zakonik/

156 § 2 pism. b vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a 0 zméné nékterych zakond, ve znéni vyhlasky ¢. 450/2012 Sb. In Cenovy véstnik MF,
Rocnik XXXXI. Castka 1, vydano dne 8. Ledna 2013.

157 §§ 2 pism. d vyhlasky ¢. 3/2008 Sh., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sbh., o
ocenovani majetku a o zméné nékterych zakon(, ve znéni vyhlasky ¢. 450/2012 Sb. In Cenovy véstnik MF,
Rocnik XXXXI. Castka 1, vydano dne 8. Ledna 2013.

158 § 2 pism. d1 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sbh., o
ocenovani majetku a 0 zméné nékterych zakondu, ve znéni vyhlasky €. 450/2012 Sb. In Cenovy véstnik MF,
Rocnik XXXXI. Castka 1, vydano dne 8. Ledna 2013

159 § 2 pism. d2 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sh., o
ocenovani majetku a 0 zméné nékterych zakond, ve znéni vyhlasky ¢. 450/2012 Sb. In Cenovy véstnik MF,
Rocnik XXXXI. Castka 1, vydano dne 8. Ledna 201.3
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Rekreacni domek je stavba v zastavéném Uzemi obce se zastavénou plochou nejvySe
80 m2, véetné verand, vstupl a podsklepenych teras; mize mit nejvySe dvé nadzemni
podlazi, popfipadé jedno nadzemni podlaZzi a podkrovi a jedno podzemni podlazi.160

Rekreacni chalupa, kterou je stavba, u niz byl pivodni Géel uZiti stavby zménén na stavbu
pro rodinnou rekreaci.161

Funkénim celkem je soubor nemovitosti tvofeny nemovitou stavbou, pozemkem
zastavénym touto stavbou a souvisejicim jednim nebo vice spole¢né uzivanymi pozembky,
zpravidla pod spoleénym oplocenim, popfipadé vyplyva-li jejich funkéni spojeni
z vydaného Uzemniho rozhodnuti, stavebniho povoleni nebo kolaudacniho rozhodnuti.
Ve funkénim celku muze byt i vice zastavénych pozemk(.162

Cenova mapa stavebnich pozemku je grafické znazornéni stavebnich pozemk( na Gzemi
obce nebo jeji ¢asti v méritku 1 : 5000, pripadné v méritku podrobnéjSim, s vyznacenymi
cenami. Stavebni  pozemkyv cenové mapése  oceniskutecné  sjednanymi
cenami obsazenymi v kupnich smlouvach. Cenova mapa je nedilnou soucasti obecné
zavazné méstské vyhlasky.

6.2.3 Operativni rozhodovani znalce

Na rozdil od strategického a taktického rozhodovani, které v oblasti vybéru druhu ceny
a metody ocenéni vedou kriznym vysledkim, resp. rdznym cenam ¢i rlznym
ocenovacim postuplim, operativni rozhodovani, vede pouze k jednomu spravnému
vysledku. Tim je stanoveni spravné ceny ocenovanych nemovitosti. Jedna se prakticky o
systematickou kontrolu znalce pfi zpracovani znaleckého posudku, zda-li postupuje
v souladu s predpisy.

Treti Groven rozhodovani ,operativni rozhodovani“ se opét projevuje v celém procesu
zpracovani znaleckého posudku. Ukolem operativniho rozhodovani je zabezpegit spravny

(obvykly) postup zpracovani znaleckého posudku resp. ocenéni nemovitosti.

Znalec by mél rozhodovat o postupu praci systematicky, na zakladé rozhodovaciho
schématu, ktery by se dal do jisté miry oznacit za harmonogram postupu praci,

160 § 2 pism. d3 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sbh., o
ocenovani majetku a 0 zméné nékterych zakondu, ve znéni vyhlasky €. 450/2012 Sb. In Cenovy véstnik MF,
Rocnik XXXXI. Castka 1, vydano dne 8. Ledna 2013.

161 § 2 pism. d4 vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sbh., o
ocenovani majetku a 0 zméné nékterych zakon(, ve znéni vyhlasky ¢. 450/2012 Sb. In Cenovy véstnik MF,
Rocnik XXXXI. Castka 1, vydano dne 8. Ledna 2013.

162 § 2 pism. e vyhlasky ¢. 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb., o
ocenovani majetku a 0 zméné nékterych zakon(, ve znéni vyhlasky ¢. 450/2012 Sb. In Cenovy véstnik MF,
Rocnik XXXXI. Castka 1, vydano dne 8. Ledna 2013.
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ktery do znacné miry minimalizuje riziko opomenuti ¢i nespravného postupu.
Tato rozhodovaci schémata jsou vSak velice slozitd a prakticky se daji aplikovat
predevSim v oblasti, kde je postup dopfedu formalizovany ¢i predepsany. Vhodnou oblasti
se proto jevi opét cena zjisténa.

K této Casti, byl vypracovan grafické rozhodovaci schéma B - Kontrola spravnosti
postupu. Vice v kapitole 7.4. Graficky model operativniho rozhodovani znalce.

6.3 Standardizovany postup pri ocenovani nemovitosti

Kazdy znalecky posudek musi povinné obsahovat nalezovou a posudkovou ¢ast.
Standardizovany postup zpracovani znaleckého posudku v oblasti ocenovani nemovitosti
vSak obsahuje vice ¢asti (etap). Jednotlivé etapy tvori logickou strukturu, ktera zabezpeci
komplexni pristup pri zpracovani znaleckého posudku.

Soucasti 1. Etapy (Vyzva ke zpracovani znaleckého posudku) je eliminace problému
s podjatosti znalce. Soucasti 2. Etapy (Priprava - studium podkladl) je eliminace
problému s nedostate¢nou identifikaci a nespravnym zatfidénim ocenovaného majetku.
Soucasti 3. Etapy (Mistni Setreni) je eliminace problému s nedostatkem informaci.
Soucasti 4. Etapy (Nalezova cast znaleckého posudku) je eliminace problému
neidentifikovanych informacénich zdrojl. Soucasti 5. Etapy (Posudkova ¢ast) je eliminace
problému chybéjicich exaktnich postupl. Soucasti 6. Etapy (Zavér posudku) je eliminace
nepochopeni vysledkl z posudkové Gasti. Soucasti 7. Etapy (Zavéreéna kontrola) je
eliminace chyb a opomenuti z obsahového i formalniho hlediska.

Cely systém pomaha eliminovat hlavni problém/riziko zpochybnéni znaleckého posudku
¢i jeho casti.

6.4 Standardizovany rozhodovaci proces

Podobné jako standardizovany postup pfi ocenovani nemovitosti i standardizovany
rozhodovaci proces (viz obrazek 10) ma stejny ucel. Pomoci logicky na sebe navazujici
krok( (fazi) zabezpeCit komplexni pfistup pfi rozhodovani znalce pfi zpracovani
znaleckého posudku v oblasti ocenovani nemovitosti.

1. Faze (identifikace negativniho stavu) ma za kol zjiSténi existujiciho problému. 2. Faze
(Analyza okoli) ma za Ukol zjistit podminky, za kterych problém vznikl. 3. Faze (Formulace
problému) ma za ukol presny popis problému. 4. Faze (Analyza problému) ma za ukol
rozbor podstaty problému. 5. Faze (Identifikace kriterii) ma za kol definici hodnoticich
kritérii. 6. Faze (Pfifazeni vah ke kritériim) ma za kol ohodnoceni dllezZitosti hodnoticich
kritérii. 7. Faze (Formulace alternativnich feSeni) ma za Ukol specifikovat vSechna mozna

-138-



Analyza a formulace rozhodovacich problém0 znalce pfi ocefnovani nemovitosti

reSeni problému, ktera neodporuji vyréenym hypotézam. 8. Faze (Analyza alternativ
feSeni) ma za ukol podat informace maijici vliv na vybér nejvyhodnéjsi alternativy reseni.
9. Faze (Vyhodnoceni nejlepsi alternativy) ma za Ukol vybér vhodného reSeni. 10. Faze
(Navrh aimplementace reSeni) ma za kol pripravit podminky pro realizaci zvoleného
feSeni. 11. Faze (Kontrola vyhodnoceni efektivnosti realizovaného reSeni) ma za Ukol

realizaci zpétné vazby a pripadné prehodnoceni vybéru alternativy reseni.

Cely systém pomaha eliminovat hlavni problém/riziko nespravného (chybného)
rozhodnuti které bude mit negativni disledky ve formé nespravného vysledku ¢i opét
zpochybnéni znaleckého posudku.

Systém obsahuje 11 ¢asti, které se v praxi daji sloucit do vétSich celkll a do znacné miry
zjednodusit tak, aby necinily rozhodovaci proces tézkopadny.

6.5 Pravidla standardizovaného postupu rozhodovani
znalce v oblasti ocenovani nemovitosti

Problematika ocenovani nemovitosti je oblast znacné obsahla a rGznoroda. Nékteré
oblasti jsou vice ¢i méné regulovany platnou legislativou. Tato rGznorodost de facto
neumoZznuje sestavit jednotny univerzalni rozhodovaci model aplikovatelny na vSechny
oblasti. Jedna se predevSim o oblasti s minimalni regulaci, kde je velice obtizné predem
definovat postup a k tomuto postupu navrhnout rozhodovaci schéma. Naopak pro oblast
se znacnou regulaci lze pomérné snadno postup predikovat doprede a vytvorit
rozhodovaci schéma. Nevyhodou téchto schémat je jejich zna¢na slozitost, ktera je pfimo-
umérna slozitosti existujici platné legislativy, ktera danou oblast reguluje.

V predchozich kapitolach byl popsan standardizovany postup pfi ocenovani nemovitosti,
rovnéz standardizovany rozhodovaci proces. V kontextu stim jsou pravidla
standardizovaného postupu rozhodovani znalce v oblasti ocenovani nemovitosti (viz nize)
chapana jako obecna pravidla, aplikovatelnd v rozhodovacim procesu pfi ocenovani
nemovitosti, kterd povedou znalce pfi ocenovani nemovitosti ke spravnému postupu
avysledku. Pfi jiném Uhlu pohledu na problematiku rozhodovani pfi ocenovani
nemovitosti je mozné, Ze by byla definovana dalSi pravidla.

Znalec by mél rozhodovat na zakladé dostateéného mnoZstvi analyzovanych informaci.
Pouze takto lIze snizit riziko chybného rozhodnuti. Znalec by se mél pohybovat
v konformnim pasmu (obrazek 7 Graf zavislosti rizika na znalostech a informacich).
V pfipadé, ze znalec se pohybuje v pasmu nekonformnim, tj. zvySené riziko nebo méné
informaci nez by bylo zadouci, mél by Cinit rozhodnuti s maximalni opatrnosti. Pri jesté
vysSim riziku, nebo absenci informaci by znalec nemél ¢init rozhodnuti. V pripadé velkého
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mnozstvi informaci se rovnéz zvySuje riziko chybného rozhodnuti. Proto je vhodné tyto
informace nejprve analyzovat, zatridit a hodnotit ve skupiné informaci.

Znalec by nemél podcenovat jednoduché problémy. Na prvni pohled jednoduchy problém
muZe vést k fatalnim disledkim a znehodnotit celou praci znalce (znalecky posudek).

Znalec by pfi rozhodovani mél vzdy disledné aplikovat rozhodovaci postup jako celek.
Vynechani nékteré z fazi rozhodovaciho postupu mizZe vést k chybnému vyhodnoceni,
vybéru nespravného postupu a k neodstranéni problému. Rovnéz kontrola dusledk
¢inéného rozhodnuti je nedilnou soucasti rozhodovaciho postupu. Jen tak lze ovérit
spravnost u¢inéného rozhodnuti.

Znalec by mél vZdy uplatnit veSkeré své znalosti a dovednosti, kterymi disponuje. K tomu,
aby znalec mohl ¢init spravna rozhodnuti, je nezbytna jista UGroven jeho znalosti
a dovednosti. V pripadé, zZe znalec necini rutinni rozhodovani, je nezbytné, aby nejprve
danou problematiku nastudoval a pochopil. Neznalost problému neznamena, Ze problém
neexistuje.

Znalec by nemél €init rozhodnuti ve stresu. K vypracovani kvalitnino znaleckého posudku
je nutné Cinit spravna, kvalifikovana rozhodnuti. V pfipadé, Ze se znalec rozhoduje
v ¢asovém Ci jiném stresu, ¢asto to vede k opomenutim nékteré z rozhodnych informaci,
k chybovosti a nespravnému vysledku.

Znalec by mél €init rozhodnuti pouze pfii znalosti rozhodovaciho problému. Spravné
rozhodnuti vedouci Kk eliminaci negativniho stavu mulzZe znalec ucinit pouze za
predpokladu pochopeni podstaty problému.

Znalec by mél vcelém procesu zpracovani znaleckého posudku v oblasti ocenovani
nemovitosti vZdy postupovat systematicky. Aplikace ,spravného postupu“ v nespravny
moment nevede ke spravnému rozhodnuti.

Znalec musi vyuzit existujici standardizované postupy. V pfipadé Ze existuje
standardizovany postup, kterym je definovan legislativou platnou v CR, musi znalec
postupovat v souladu s timto postupem. Legislativa vzdy tvofi omezujici podminky pro
rozhodovani znalce.

Znalec by nemél €init prosta intuitivni rozhodnuti. AvSak intuice, zaloZzena na znalostech
a zkuSenostech znalce mulze v kombinaci s exaktnimi postupy vést k efektivnimu
rozhodovani.

Znalec by mél veSkera rozhodnuti zaznamenat ve znaleckém posudku. Jednou
ze zakladnich podminek zpracovani znaleckého posudku je jeho prezkoumatelnost resp.
prezkoumatelnost postupu zpracovani, proto vesSkera ucinéna rozhodnuti v procesu
zpracovani znaleckého posudku majici byt jen potencialni vliv na konec¢né rozhodnuti
¢i vysledek musi byt ve znaleckém posudku zaznamenany.
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Znalci neprislusi rozhodovani ve vécech pravnich. Pokud uZ znalecky Ukol sméruje
k rozhodnuti ve vécech pravnich, musi znalec na tuto skuteénost upozornit zadavatele
znaleckého posudku.

Znalec by mél kaZdé své rozhodnuti zvaZovat v kontextu disledkl rozhodnuti. Pokud
znalec neuvazuje pfi rozhodovani s dlsledky tohoto rozhodnuti, je poruSeno pravidlo
Zpétné vazby, které muze eliminovat negativni disledky u¢inéného rozhodnuti.
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7. Graficky model rozhodovani

7.1 Zakladni prvky grafického modelu

Pro lepSi pochopeni grafickych modell jsou niZze uvedeny a pospany zakladni prvky, které
byly pouzity v grafickych modelech (rozhodovacim stromu a rozhodovacim schématu).
Jednotlivé prvky, jejich symboly maji svUj formalizovany obsah a jejich tvar, barva

avv oo

a obrazec.

Oznacuje zacatek rozhodovaciho procesu.

Oznaduje otazku, ktera specifikuje problém, sméruje k rozhodnuti znalce
v rozhodovacim procesu.

Oznacuje otazku, ktera specifikuje problém, sméruje k rozhodnuti znalce
v rozhodovacim procesu, avSak dalSi varianta rozhodnuti neni v tiSténé verzi

dale rozvijena (pouze v elektronické verzi).

Oznaduje otazku, ktera specifikuje problém, smeéruje k rozhodnuti zadavatele

(znaleckého posudku) v rozhodovacim procesu.

Oznacuje otazku, ktera specifikuje problém, sméruje k rozhodnuti znalce
v rozhodovacim procesu, tlusta ¢ara naznacuje cestu pouzitou
v praktickém prikladu

Oznacuje dlsledek rozhodnuti, konu, ktery musi byt proveden ve vazbé na
rozhodnuti.

Oznacuje dUsledek rozhodnuti, Gkonu, ktery vyustil k rozhodnuti o zplsobu
ocenéni.

Oznacuje dil¢i etapu v rozhodovacim procesu.
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Oznacduje cestu v rozhodovacim procesu.

Oznacuje konkrétni cestu v rozhodovacim procesu, ve vazbé na prakticky
priklad.

Oznacuje jinou konkrétni cestu v rozhodovacim procesu, ve vazbé na prakticky
priklad.

Oznaduje cestu v rozhodovacim procesu se souhlasnou odpovédi na

predchazejici otazku.

Oznaduje cestu v rozhodovacim procesu nesouhlasnou / zapornou odpovédi
na predchazejici otazku.

Oznacuje preruSeni a pokracovani rozhodovaciho procesu.

Oznacuje preruseni a pokracovani rozhodovaciho procesu ve vazbé na prakticky
priklad.

Oznacduje prechod na jinou ¢ast rozhodovaciho procesu.

Oznacuje konec rozhodovaciho procesu (bez nalezeni feSeni)
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7.2 Graficky model strategického rozhodovani znalce

Strategické rozhodovani znalce je rozhodovani o druhu ceny, ktera ma byt stanovena.
K tomuto rozhodnuti bylo zpracovano rozhodovaci schéma A - Uréeni druhu ceny.
Viz kapitola 7.2.1 Rozhodovaci schéma A - UrCeni druhu ceny.

Rozhodovaci schéma bylo vytvofeno v programu Diagram designer a je zobrazeno celé
v tiSténé verzi ve formatu A3 nalezato.

Strategické rozhodovani o druhu ceny obsahuje informace o Gcelu ocenéni nemovitosti
z kapitoly 3.4.3 Ugel ocenéni nemovitosti, kde je popsédno 26 nedastéjsich udeld,
pro které je ocenéni nemovitosti provadéno a informace o druhu ceny z kapitoly 3.3.1
Cena. Vétsina ucelll ocenéni nemovitosti vede k vice druhiim cen, pro které jsou pak
specifikovany rizné metody, o jejichZ pouziti musi rozhodnout znalec, na zakladé dalSich
definovanych podminek a vhodnosti pouzit.
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7.2.1 Rozhodovaci schéma A - Urceni druhu ceny
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7.3 Graficky model taktické rozhodovani znalce

Taktickym rozhodnutim znalce je rozhodnuti o metodé resp. zplsobu ocenéni. K tomuto
rozhodnuti byl zpracovan Rozhodovaci strom - Uréeni spravného zpusobu ocenéni
nemovitosti. Viz kapitola 7.3.1 Rozhodovaci strom - Uréeni druhu ceny.

Taktické rozhodovani bylo definovano pro oblast ceny zjiSténé, jelikoz tato oblast
je regulovana legislativou a rozhodovani znalce Ize formalizovat. Rozhodovaci strom je
transformovan na format A3 nalezato. Viz nasledujici 4 strany, které obsahuji grafické
ztvarnéni rozhodovaciho procesu pfi vybéru spravného zpusobu ocenéni, pfi pozadavku
stanovit cenu zjiSténou (dle vyhlasky ¢. 3/2008 Sbh., ocenovaci vyhlaska).

Pro lepSi predstavu o strukture a rozsahlosti rozhodovaciho stromu je v elektronické
priloze 2 vystup, ve formatu pdf, z programu Diagram designer, ve kterém byl rozhodovaci
strom vytvaren. Elektronicka priloha neprosla jazykovou korekci.
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7.3.1 Rozhodovaci strom - Urceni spravného zptlisobu ocenéni nemovitosti
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7.4 Graficky model operativniho rozhodovani znalce

Operativni rozhodovani se projevuje v celém procesu zpracovani znaleckého posudku.
Ukolem operativniho rozhodovani je zabezpeéit spravny (obvykly) postup zpracovani
znaleckého posudku, resp. ocenéni nemovitosti. Ktéto ¢asti bylo vypracovano
rozhodovaci schéma B - Kontrola spravnosti postupu. Viz kapitola 7.4.1 Rozhodovaci
schéma - Kontrola spravnosti postupu.

Toto rozhodovani bylo popsano jiz v kapitole 4.8 Rozhodovani ve znalecké praxi a bylo
transformovano do rozhodovaciho schématu vytvoreného v programu Diagram designer.
Cast rozhodovaciho schématu vztahujici se k praktickému pfikladu byla transformovéna
na format A3 nalezato. Zbytek vzhledem k rozsahlosti tohoto rozhodovaciho schématu, je
pouze v elektronické podobé ve formatu pdf.

Pro lepsi predstavu o komplikovanosti a strukture rozhodovaciho procesu, ktery zabira
plochu cca 10 m2 je v elektronické pfiloze 3 - 7 uvedeno celé rozhodovaci schéma, které
je rozdélené do nékolika mensich ¢asti. Elektronické prilohy neprosly jazykovou korekci.

Rozhodovaci schéma B je zalozeno na zakladnim riziku / problému tj. zpochybnéni
spravného postupu, ktery je pro danou oblast ceny zjiSténé predepsan vyhlaskou
¢. 3/2008 Sb., v platném znéni. Rozhodovaci schéma je sestaveno, tak, Ze existuji vzdy
dvé mozna feSeni, resp. alternativy postupu. Jedna varianta riziko neeliminuje a druha
ano, pricemz neni rozhodujici, zda odpovéd na danou otazku je kladna &i zaporna.
Pfifazeni vah kjednotlivym variantam je pak jednoznacné. Varianta, které nevede
k eliminaci rizik ma vahu O a je zavrhnuta.

Ukolem tohoto schématu je popsat systém, ktery by umoznil eliminovat pochybeni znalce
zpUsobené predevsim prehlédnutim, pfipadné chybnou aplikaci postupu znalce, jelikoz
odborna znalost je nutnou podminkou a da se u znalce predpokladat.

Rozhodovaci schéma B - urceni spravného postupu obsahuje cely proces zpracovani
znaleckého posudku, je rovnéz rozdéleno do 7 etap, jejichz zacCatek je vzdy oznacen
graficky:

1.Etapa - Vyzva ke zpracovani ZP
- Oznaceni retézce 1.E, strana 153
- Priloha 3 Cena zjisténa
- od pocatku do zahajeni praci na ZP

2.Etapa - Pfiprava - studium podkladu
- Oznaceni retézce 2.E, strana 154
- Priloha 3 Cena zjisténa
- od zahajeni praci na ZP (nalezova ¢ast) do rozhodnuti o konani mistniho Setreni
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3.Etapa - Mistni Setreni
- 0Oznaceni fetézce 3.E, strana 154 - 155
- Priloha 3 Cena zjisténa
- od rozhodnuti o konani mistniho Setfeni do sepsani protokolu z mistniho Setreni

4.Etapa - Nalezova ¢ast ZP
- Oznaceni fetézce 4.E, strana 155
- Priloha 3 Cena zjisténa
- od sepsani protokolu z mistniho Setfeni do zahajeni praci na posudkové ¢asti

5.Etapa - Posudkova Cast ZP
- Oznaceni retézce 5.E, 5.E1, 5.E2, 5.E3, strana 155 - 167
- Priloha 3 Cena zjisténa, Priloha 4 a 4a Stavby, Priloha 5 a 5a Pozemky, Priloha 6
Trvalé porosty
- od zahajeni praci na posudkové ¢asti do stanoveni ceny ocenovanych nemovitosti

6.Etapa - Zavér posudku
- OznacCeni fetézce 6.E, strana 168
- Priloha 7 Zavér
- od stanoveni ceny ocenovanych nemovitosti, do zahajeni kontroly ZP

7.Etapa - Kontrola posudku
- 0Oznaceni retézce 7.E, strana 168 - 169
- Priloha 7 Zavér
- od zahajeni kontroly ZP do predani ZP
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7.4.1 Rozhodovaci schéma B - Kontrola spravnosti postupu
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8. Zaver

8.1 Shrnuti poznatkt z oblasti rozhodovani a ocenovani

Na zaCatku prace byly vyréeny dvé hypotézy, které maji pfimou vazbu na téma disertacni
prace. Jedna z hypotéz této prace je ,Rozhodovani ve znalecké cinnosti Ize pfirovnat
k rozhodovani manaZerského typu.“ a druhou hypotézou této prace je ,Rozhodovaci
proces pfi ocenovani nemovitosti Ize zobecnit a nalézt v ném spole¢né rysy.“ Obé tyto

hypotézy byly potvrzeny.

V této praci byly vyty¢eny nasledujici diléi cile:

Zmapovat soucasny stav znalecké praxe v oblasti ocefiovani nemovitosti;
Pro acely zmapovani stavu znalecké praxe byla provedena podrobna analyza
v ¢asti rozhodovani pri ocenovani nemovitosti. Byly zmapovany oblasti, které maji
primou vazbu ¢i souvislost s ocenovanim, znaleckou ¢innosti a rozhodovanim. Byla
prostudovana dostupna odborna literatura i konkrétni znalecké posudky.

Vzhledem ktomu, Ze znalecka cinnost se fidi zakonnou normou, konkrétné
zakonem €. 36/1967 Sb. zakon o znalcich a tlumocnicich, v platném znéni, (tedy
zakonem ¢. 444/2011 Sh.) a jeho provadéci vyhlaskou, systém ocenovani véetné
ocenovani nemovitosti se fidi zakony ¢.526/1990 Sb., zakonem o cenach,
a zakonem ¢. 151/1997 Sbh., zakon o ocenovani majetku a k nému provadéci
vyhlaskou ¢. 3/2008 Sbh., vSe v platném znéni, je cela oblast pomérné slozita a do
znaCné miry omezuje rozhodovani znalce. Studium pravni literatury tvofi
podstatnou ¢ast této ¢asti prace.

V oblasti soudniho inZenyrstvi se prace soustfedila na historicky vyvoj, znalecké
obory, potfebné znalosti a dovednosti znalce potfebné pro spravny vykon znalecké
¢innosti. Nedilnou soucasti této Casti a znalecké Cinnosti predevSim je eticky
kodex znalce.

V oblasti ocenovani se prace soustredila rovnéz na historicky vyvoj ocenovani
nemovitosti na Gzemi CR, dale na problematiku vztahu ceny a hodnoty. Byla
provedena analyza predmétu a Ucelu ocenovani ve vazbé na druh ceny.

Provést analyzu poznatkul z oblasti rozhodovani a ocenovant;

Problematika rozhodovani a ocenovani byla podrobné popsana a analyzovana.
Oblast znalecké Cinnosti a ocenovani nemovitosti je do znacné miry regulovana
platnou legislativou, ktera tvori zakladni omezujici podminky v celém procesu
rozhodovani.
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Samotny proces rozhodovani neni podfizen zadné zakonné normé. Pravidla pro
rozhodovani vychazeji predevSim z obecné znamych a pouzivanych teorii fizeni
a rozhodovani pouzivanych rovnéz v oblasti managementu. Informacnim zdrojem
pro tuto oblast je odborna literatura predevsim z oblasti managementu.

Prestoze neexistuje pro samotny proces rozhodovani zadny konkrétni predpis,
je rozhodovani znalce do znacné miry omezeno na postup dle zakonU, které tvori
omezujici podminky pro rozhodovani. Pomérné slozité legislativni prostredi
v kombinaci s pojmovou nejednotnosti Cini orientaci v dané problematice znacné
slozZitou.

Nejvice regulovanou oblasti je cena zjiSténa dle zvlastniho predpisu (vyhlasky
¢. 3/2008 Sbh., ocenovaci vyhlaska, v aktualnim znéni), ktera tvori podstatnou ¢ast
objemu prace znalce. Pravé kvdli silné regulaci je tato ¢ast ocenovani nemovitosti
nejvhodnéjsi pro sestaveni rozhodovacich schémat, jelikoz postup Ize formalizovat
a dopredu predpokladat.

Naopak nejméné regulovanou oblasti ocenovani nemovitosti je cena obvykla,
pro kterou neexistuje predpis, ktery by formalizoval postup znalce pfi stanoveni
ceny obvyklé. Sestavit rozhodovaci schéma je pro tuto oblast velmi slozZité, jelikoz
znalec neni pfi svém postupu regulovan konkrétnim predpisem a zalezi pouze na
ném, na jeho zkuSenostech a nazoru, jakou metodu ¢i postup pouzije.

Vlastni rozhodovani znalce pfi ocenovani nemovitosti lze UspéSné prirovnat
k rozhodovani manazerského typu, napfiklad krozhodovani projektového
manazera, coz potvrdila i jedna z hypotéz. To, co maji profese manazera a znalce
spolecného, je predevSim efektivni prace sinformacemi v multioborovém
prostredi.

= Definovat zakladni rozhodovaci body (momenty), pfipadné vytvorit modelové
schéma pro rozhodovani pfi ocennovani nemovitostt;
V souvislosti se zjiSténim podobnosti rozhodovani znalce pfi  ocenovani
nemovitosti s rozhodovanim manazera, bylo dale zjisténo, Ze struktura
rozhodovacich problému i rozhodovaciho procesu je obdobna.

Rozhodovani znalce bylo rozdéleno do tfi drovni. Prvni Grovni je strategické
rozhodovani o druhu ceny, ke kterému bylo vytvoreno modelové rozhodovaci
schéma A. Druhou udrovni je taktické rozhodovani o spravném zplsobu ocenéni,
pro které bylo vytvoren model rozhodovaciho stromu. Treti Urovni je operativni
rozhodovani o spravném postupu ocenéni, pro které bylo vytvoreno modelové
rozhodovaci schéma B.
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Samotny teoreticky model rozhodovaci procesu opét vychazi z obecného pojeti
managementu a je tvoreno systémem po sobé jdoucich krok( (fazi): Identifikace
negativniho stavu, Analyza okoli, Formulace problému, Analyza problému,
Identifikace kriterii, Prifazeni vah ke kriteriim, Formulace alternativnich reSeni,
Analyza alternativnich  feSeni, Vyhodnoceni nejlepsSi varianty, Navrh
a implementace feSeni a kontrola vyhodnoceni efektivnosti realizovaného reseni.

= Navrhnout pravidla standardizovaného postupu rozhodovani znalce pri ocenovani
nemovitosti.
Pravidla standardizovaného postupu rozhodovani znalce v oblasti ocenovani
nemovitosti (viz niZze) jsou chapana jako obecna pravidla, aplikovatelna
v rozhodovacim procesu pfi ocenovani nemovitosti, ktera povedou znalce pfi
ocenovani nemovitosti ke spravnému postupu a vysledku. P¥i jiném Ghlu pohledu
na problematiku rozhodovani pfi ocenovani nemovitosti je mozné, Ze by byla

definovana dalSi pravidla. Podrobnéjsi informace viz kapitola 6.5 Pravidla
standardizovaného postupu rozhodovani znalce pfi ocenovani nemovitosti.

Znalec by mél rozhodovat na zakladé dostatecného mnozstvi analyzovanych

informaci.
- Znalec by nemél podcenovat jednoduché problémy.

- Znalec by pfi rozhodovani mél vzdy dlsledné aplikovat rozhodovaci postup
jako celek.

- Znalec by mél vzdy uplatnit veSkeré své znalosti a dovednosti, kterymi
disponuje.

- Znalec by nemél Cinit rozhodnuti ve stresu.
- Znalec by mél Cinit rozhodnuti pouze pfi znalosti rozhodovaciho problému.

- Znalec by mél vcelém procesu zpracovani znaleckého posudku v oblasti
ocenovani nemovitosti vzdy postupovat systematicky.

- Znalec musi vyuzit existujici standardizované postupy.

- Znalec by nemél Cinit prosta intuitivni rozhodnuti.

- Znalec by mél veskera rozhodnuti zaznamenat ve znaleckém posudku.
- Znalci neprislusi rozhodovani ve vécech pravnich.

- Znalec by mél kazdé své rozhodnuti zvazovat v kontextu disledkl rozhodnuti.
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8.2 Vlyznam poznatku pro praxi a védni obor

Vysledky této prace jednoznacné ukazaly na rozsahlost a komplikovanost problematiky
ocenovani nemovitosti, ktera souvisi s jeji interdisciplinarni podstatou a sloZitou

legislativou.

Oblast ocenovani nemovitosti z pohledu rozhodovani je velice rlznoroda. V zavislosti
predevSim na platné legislativé existuji oblasti v ocenovani nemovitosti, pro které je
obtizné vytvorit rozhodovaci model. Takovou oblasti je cena obvykla, pro kterou sice
existuje presna definice, ale zaroven neexistuje predpis, ktery by definoval pfesny postup
ocenéni. Tato oblast je charakteristicka vétsi volnosti v oblasti rozhodovani pri ocenovani
nemovitosti. Presnym opakem je pak oblast ceny zjiSténé (zjisténé dle zvlastniho
predpisu, tj. vyhlasky ¢. 3/2008 Sh., ocenovaci vyhlasky, v platném znéni), ktera je
legislativné popsana velice podrobné, a proto je mnohem jednodussi vytvorit pro tuto
oblast rozhodovaci model, protoZe postup ocenéni lze presné predikovat. V této oblasti
prakticky neexistuje rozhodovaci volnost, témer veSkera rozhodnuti konana znalcem jsou
fizena platnou legislativou. Grafické rozhodovaci modely davaji prehled o sloZitosti celého

procesu, avsak jejich nevyhodou je jejich slozitost plynouci z komplikované legislativy.

Obecny rozhodovaci proces viz obrazek 10, Ize vSak aplikovat na vSechny oblasti
ocenovani nemovitosti. Rovnéz definovana pravidla standardizovaného postupu
rozhodovani znalce pfi ocenovani nemovitosti Ize aplikovat na celou oblast rozhodovani

znalce pfi ocenovani nemovitosti.

8.3 Zavéerecné slovo

Jak jiz bylo mnohokrat feCeno, problematika ocenovani nemovitosti je oblast zna¢né
obsahla a rlznoroda. Nékteré oblasti jsou vice ¢i méné regulovany platnou legislativou.
Tato rUznorodost de facto neumoznuje sestavit jednotny univerzalni rozhodovaci model
aplikovatelny na vSechny oblasti. Jedna se predevSim o oblasti s minimalni regulaci, kde
je velice obtizné predem definovat postup a k tomuto postupu navrhnout rozhodovaci
schéma. Naopak pro oblast se znacnou regulaci Ize pomérné snadno postup predikovat
doprede a vytvorit rozhodovaci schéma. Nevyhodou téchto schémat je jejich znacna
slozZitost, ktera je pfimo-Umérna slozitosti existujici platné legislativy, ktera danou oblast
reguluje.
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Presto se podarilo vytvorit rozhodovaci schéma, rozhodovaci strom aplikovatelné pro
oblast ceny zjiSténé a popsat obecné rozhodovaci schéma aplikovatelné na celou oblast
ocenovani nemovitosti, podobné jako obecna pravidla pro rozhodovani.

Doporuceni na zaveér: Jakékoliv snahy zjednodusit, zpfehlednit danou problematiku, tfeba

jen v oblasti sjednoceni nazvoslovi by byly ku prospéchu véci.
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ZP
ZRN

Vyhlaska ¢. 3/2008 Sb., ocenovaci vyhlaska
Zakon €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku

Pokracovani rozhodovaciho procesu (pouze v elektronické priloze)

Byt

Budova a hala

Cash flow (penézni toky)
Cena zjisténa

Ceska republika

Ceska socialisticka republika
Dan z pfidané hodnoty
Garaz

Chata

Jednotna klasifikace stavebnich objektl

Jina stavba

Konec rozhodovaciho procesu
Ministerstvo spravedlnosti
Mistni Setreni

Obestavény prostor

Pozemek

Policie Ceské republiky
Projektova dokumentace
Pozemek ve funkénim celku
Rodinny diim

Stavba

Statni zastupitelstvi
Technicko-hospodarsky ukazatel
Trvaly porost

Tridnik stavebnich konstrukci a praci
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Vécné bremeno

Vedlejsi stavby

Vedlejsi rozpoctové naklady
Venkovni Gprava

Zavér

Zakladni cena

Znalecky posudek

Zakladni rozpoctové naklady
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