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Abstrakt

Diplomova prace slouzi k porovnani ocefiovacich procest, které se pouzivaji v CR a USA. PFinasi
informace o znalecké &innosti v CR a USA a sou¢asnych predpisech. Popisuje jednotlivé ocefiovaci
procesy a také definice dlleZitych velicin podle dostupné literatury. Dale se prace hloubégji
zamérfuje na trzni zpUsob ocenéni. Ukazuje rozdily v jednotlivych procesech a pfistupech
aplikovanych na zvoleny pfiklad a ty nasledné vyuZiva pro stanoveni doporucenych zmén.

V zavéru ukazuje také rozdilné struktury ocenovacich elaboratd.

Abstract

The thesis serves as a comparison of valuation processes, which are being used in the CZ
and the US. It brings information about appraisal practice in the CZ and the US. It describes
individual valuation approaches and definitions of important variables according to the available
literature.  Moreover, the thesis focuses deeper on market approach valuation. It shows
differences in individual processes and approaches on the application of processes on selected
example and then uses obtained differences to determine recommended changes. In shows

different structures of appraisal reports in the conclusion too.
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1 UVOD

Trh je prostfedi, které se neustale méni. Ten kdo se chce vtomto prostfedi pohybovat,
musi neustdle sledovat jeho déni. Znalectvi spojené s odhadem cen je obor, ktery na tomto déni
stoji, proto by se mél vyvijet spolu s nim a rychle reagovat na jeho zmény. Tim, Ze volny trh a
s nim spojeny obchod s nemovitostmi se v Ceské republice zacal vyvijet a7 po roce 1989, tak se
stale snazi dohnat trhy zapadni, které maji vtomto sméru znacny naskok. Tuzemské ocenovaci
predpisy maji stale kofeny v dobach, kdy volny trh témér neexistoval, a proto nejsou na dnesni
dobu pfili§ vhodné. Dnes se jiz klade vétsi dlraz na hodnotu véci danou trhem, zvanou trzni
hodnota. Ta totiz alespof s pfiméfenou presnosti napovida, za jaké mnoZzstvi penéz se da
majetek v daném okamzZiku sménit a to je pro mnoho aplikaci ddlezité. Dne3ni Ceské zakony a
vyhlasky tento termin ani neznaji. Pouzivaji stale stary, pfiblizny ekvivalent zvany cena obvykla.
Ocenovaci postupy k jejimu ziskani jsou vSak nedostatecné popsany. Pro vypracovani kvalitniho
ocenéni je tfeba patrat vevropskych nebo mezindrodnich ocefovacich standardech, jeZ se
potykaly s trznim ocenénim o mnoho dFfive. Také USA ma velmi rozvinuty trh s nemovitostmi a
zaroven je zde snaha vytvaret jednotné predpisy tak, aby byly aplikovatelné ve vSech statech.
Rovnéz je zde kladen velky vyznam trznimu zpUsobu ocenéni. Proto je opodstatnéné domnivat
se, ze prostudovanim jejich standardd by mohly byt ziskany cenné informace o postupech
vedoucich ke stanoveni trzni hodnoty. Dostupné podklady budou prostudovany a také bude
snaha ziskané informace vhodné zpracovat a predat. | kdyby tyto postupy nebyly na tuzemském
trhu v soucasné chvili pouzitelné, tak alesporn prinesou ukazku mozného vyvoje. Pokud by
naopak jejich vyuZziti bylo patrné, ale vysvétleni nebylo dostatecné, tak minimalné podniti

k prostudovani jejich plvodni verze.
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2  SOUCASNY STAV

V prvni &asti prace bude provedena analyza soucasného stavu, kde budou popsany

vvvvvv

2.1 ZALECKA CINNOSTV CR

2.1.1 Rozdil mezi znalcem a odhadcem

Znalec je clovék, ktery byl do této funkce jmenovan a je zapsdn do seznamu znalcU. Diky
cemuZ je opravnén vytvaret znalecké posudky. KdeZto odhadce vytvari tzv. odhady, coZ jsou
odhady trznich hodnot. Pokud se jedna o zjisténi ceny movitého ¢i nemovitého majetku verejné

instituce nebo pro Ucely fizeni pfed organy vefejné moci, je vzdy zapotfebi znalecky posudek. [5]

2.1.2 Znalecka ¢innost podle zakona

Z3kladnim poZadavkem na clovéka, ktery se chce stat soudnim znalcem a vytvaret
znalecké posudky, je splnit vSechny naleZitosti a byt znalcem jmenovan. Prvni fazi tohoto procesu
je navrh jmenovani znalce. Tento navrh podavaji statni instituce, védecké instituce, vysoké skoly

nebo sam potencialni znalec. [6]

Znalcem maze byt v Ceské republice ¢lovék jmenovan pouze za predpokladu, Ze spini
podminky jmenovani dané v zakoné o znalcich a tlumocnicich ¢. 36/1967 Sb. § 4. Mezi né patfi
napriklad zpUsobilost k pravnim Ukonlm, bezihonnost, potifebné znalosti a zkusenosti, vlastni
souhlas nebo také stitni obcanstvi Ceské republiky. Znalec mdZe byt i obfanem ¢i statnim
prislusnikem jiného clenského statu Evropské unie, jemuZ bylo udéleno povoleni k pobytu.
Splnéni vSech nutnych podminek pro jmenovani ovéfuji krajské soudy provedenim Setfeni.
Jmenovani ma na starost ministr spravedinosti, smi vSak pro jmenovani povéfit pfedsedu

krajského soudu. [6]

Jmenovany znalec ma povinnost slozit slib, ve kterém se mimo jiné zavazuje, konat
znaleckou cinnost nestranné podle svého nejlepSiho védomi. Poté je jiz zapsan do verejné

pristupného seznamu znalcQ, vedeného krajskym soudem a je mu pridéleno identifikacni ¢islo.

(6]
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Tim je proces jmenovani ukoncen a znalec je opravnén podavat znalecké posudky. Ve
vyjimecnych pripadech, napfiklad v pfipadé chybéjictho znalce pro dany obor, & jeho
neschopnost Ukol provést, mize byt znalcem pro podani posudku ustanovena dostatecné
kvalifikovana osoba. O vybéru rozhodne organ verejné moci. Timto zpUsobem zvoleny znalec je

také povinen slozit slib. [6]

| po zvoleni je vSak znalec nadale povinen Fidit se zakonem ¢&. 36/1967 Sb., ktery dale
specifikuje povinnosti a omezeni vykonu znalecké Cinnosti. Znalci mohou vykonavat znaleckou
¢innost pouze v oboru, pro ktery byli jmenovani. Musi ji vykonavat fadné a tak, aby byla hotova ve
stanovené IhUté. Nutnosti je vykonavat ¢innost osobné a zachovavat micenlivost o skutecnostech
zjisténych pfi vykonu cinnosti. O micenlivosti musi poucit i konzultanta, kterého ma pravo si v
zévaznych pFipadech pFizvat. Cinnost znalce musi byt evidovana ve znaleckém deniku, ktery si

vede sam znalec, budto v listinné nebo elektronické podobé. [6]

Provadénim znaleckych ukont vznika znalci ndrok na odménu. PFi praci pro organ verejné
moci se tato odména fidi provadécim predpisem. Znalec mdzZe uplatnit narok i na nadhradu
nakladu, které mu vznikly pfi vykonu znalecké cinnosti ¢i uslého zisku. VySe odmény mize byt
dodatecné sniZzena nebo UpIné odeprena pokud je znalecky posudek vypracovan opozdéné nebo
velmi nekvalitné. Odmény za praci pro osoby jsou pfedem stanoveny ve smlouvé o dilo uzavifené
mezi znalcem a objednatelem. Na Umérnost odmén dohlizi krajsky soud. Zakladni rozmezi

odmény za znalecky posudek je 100 az 350 K¢ za hodinu prace. [6]

Pokud znalec neplni povinnosti, jez mu udava zakon ¢&.36/1967 Sb., dopousti se
prestupku, za ktery mu mU0Ze byt uloZena pokuta aZ ve vysi 200000 K¢ nebo byt potrestan

vyskrtnutim ze seznamu znalcl a tlumocnikd. [6]

Znalec ma moZnost poZzadat o pozastaveni prava vykonavat znaleckou cinnost, ale to
pouze v zavaznych a odlvodnénych pfipadech. O pozastaveni rozhoduje, stejné tak jako v
pripadé zahajeného trestniho stihani nebo fizeni o zplsobilosti, ministerstvo spravedlnosti nebo
pfedseda krajského soudu. Maji rovnéz pravomoc rozhodnout o zaniku prava na znaleckou

¢innost a vyskrtnuti ze seznamu znalcd. [6]
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2.1.3 Znalecky posudek

Znalecky posudek je hlavni dorozumivaci prostfedek mezi znalcem a verejnosti. Pfed jeho
samotnym vypracovanim musi byt vymezeny cile. Znalec nasledné popise zkoumany material,
skutecCnosti, k nimz pfihlizel a definuje otazky, na které ma odpovédét. Samotny posudek pak
poskytuje odpovéd na tyto otazky. Pisemna forma znaleckého posudku musi byt ve formé sesitu,
kazd4 strana ocislovana a celek se3it sesivaci $filirou. Silra je pfipevn&na k posledni strané a
zapeceténa. Na konec posudku znalec pfipoji dolozku obsahujici ¢islo polozky, pod kterym Ize
ukon nalézt ve znaleckém deniku, oznaceni seznamu, ve kterém je znalec zapsan a obor, v némz

byl jmenovan. [9]

2.1.4 Novy zakon o znalcich, znaleckych kanceté&ch a Ustavech

Dne 24. 9. 2019 byl prezidentem Ceské republiky podepsan novy zdkon o znalcich,
znaleckych kanceléFich a Ustavech, ktery nabyva Gcinnosti dne 1. ledna 2021. Z tohoto dlvodu je
jiZ nutné se seznamovat s planovanymi zmé&nami a pfipravovat se na jejich platnost. Pfedesly
zakon byl v plvodnim znéni platny jiz od roku 1967, takze bylo jeho nové sestaveni vzhledem ke

zménam, které za toto dlouhou dobu ve znalectvi probéhly nutné.

Jiz na prvni pohled pUsobi novy zadkon prehlednéji a logictéji usporadany. Sklada se ze
Sesti hlavnich ¢asti, obecna ustanoveni, vykon znalecké Cinnosti, znalecné, dohled, pFfestupky a

ustanoveni spolec¢nd, pfechodna a zavérecna. [7]

V prvni &asti zvané obecnd ustanoveni je vysvétleno, co se vlbec znaleckou ¢innosti
¢innost vykonavat a jakym zplsobem, kdo o vécech tykajicich se znalecké cinnosti rozhoduje a

kde je uveden seznam znaleckych oborU. [7]

Cast druhd je jiz pomérné obsahla a je sloZena ze 3esti hlav. V hlavé prvni jsou postupné
rozepsany podminky pro vykon znalecké cinnosti pro znalce, znaleckych kancelafi a znaleckych
Ustavld. Zde jsou rozepsany jednotlivé body, které se dfive nachéazely v podminkach pro
jmenovani. Nové pfibyla podminka, Ze znalec, znalecka kanceldf Ci znalecky Ustav nebyl
v poslednich tfech letech potrestan pokutou vySsi nez uvedena Castka za dany prestupek. Dale se
zde specifikuje odborna zpUlsobilost nutnd pro vykon ¢innosti vdaném oboru. DlleZity je zde
posledni odstavec paragrafu 8, ve kterém je podotknuto, Ze nékteré z pozadavkl mulzou byt
prominuty v pfipadech, kdy bude zarucena odborna péce pfi vypracovani posudku. Paragraf 10

informuje o nové zavedené vstupni zkousSce. ZkouSka bude probihat v ¢eském jazyce a bude
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skladat ze dvou casti, obecné a zvlastni, ktera bude ovéfovat schopnost vypracovat znalecky
posudek a odborné znalosti. Je zde uvedena rovnéz jeji cena a sankce pfi nedostaveni se nebo
napf. neomluveni. Pokud znalec u zkouSky neuspéje, ma moznost pozadat o opravny termin.
Pokud nepoZada nebo opakované neuspéje, dostane dalsi moZnost az za pét let. Hlava druha
prindsi informace o vzniku a zadniku opravnéni vykonavat znaleckou cinnost. Popisuje zpUsob
podani Zadosti a informuje o dalSim postupu jejiho schvalovani. Nové se mezi osobami, které
splfuji veSkeré pozadavky pro vykon znalecké ¢innosti, nebude vybirat a opravnéni ziskaji vSichni
Uspésni zadatelé. Pro ty, ktefi ziskali opravnéni vykonavat znaleckou cinnost v jiném clenském
staté, existuje vyjimka, jez je opraviiuje vykonavat znaleckou ¢innost po sloZeni tzv. rozdilové
zkousky. V nasledujicich paragrafech jsou upraveny podminky pozastaveni a zaniku znaleckého
opravnéni, ty se pfrili§ nelisi od predchoziho znéni. Hlava treti zvanad seznam znalcl popisuje
zpravu a zplUsob uchovavani informaci o znalcich, ktefi jsou vném zapsany. Podrobnéji
specifikuje, které z informaci jsou vefejné a které naopak neverejné. Je zde také uvedeno, jaké
informace jsou vyuzivany z informacnich systému verejné sprdvy. Hlava Ctvrtd udava prava a
povinnosti znalcd. V této ¢asti je vidét, Ze tvircem zakona bylo mysleno na zménu zadavatele
posudku. Dfive byli zadavateli pouze organy vefejné moci, dnes je vSak Castym zadavatelem
soukroma osoba. Proto je napfiklad v odstavci, ktery pojednavd o mlcenlivosti, uvedeno, ze
znalce muZe zprostit micenlivosti zadavatel posudku a ne jako dfive organ verejné moci. Hovori
se zde nové také o nutném pojisSténi znalce do vySe Umérné predpokladanym moznym Skodam
zpUsobenym vykonem jeho znalecké ¢innosti. Ostatni ¢asti se obsahem velice blizi pfedchozimu
znéni. Nasledujici hlava pét popisuje ustanoveni znalce a proces, kterym je pro jednorazovy
vykon znalecké cinnosti pfijata osoba, kterd neni zapsana do seznamu znalc(. Hlava 3est se jiz
zabyva znaleckym posudkem. Nové pribyla moZnost podat posudek v elektronické formé
s pripojenym elektronickym podpisem. Znalec je povinen vytvofit stejnopis zhotoveného
posudku a uchovat jej nejméné po dobu 10 let ode dne podani. Jsou rovnéz pfesné specifikovany
nalezitosti, které musi posudek obsahovat. Témito nalezitostmi jsou titulni strana, zadani, vycet
podkladl, nalez, posudek, odlvodnéni, zavér, pfilohy, znaleckou dolozku a otisk znalecké peceti.
Evidenci posudkud spravuje ministerstvo takovym zptsobem, aby byl umoZznén vzdaleny pristup.
Znalcova povinnost je napsat do evidence den zadani znaleckého posudku, den jeho podani,
vysvétleni nebo doplnéni, pfedmét posudku, obor a odvétvi, do kterého spada, zadavatele, znalce
a osoby, jeZ ho vypracovaly, termin vyhotoveni, pfislusné jednaci Cislo a Udaje o znalecném. V3e
musi byt zapsano nejpozdéji do 5 pracovnich dn ode dne zadani, nebo od skutecnosti, ktera
vyzaduje zapis. Dale je v evidenci veden jakysi pfehled o znalcové Cinnosti obsahuji informace o

poctu znaleckych posudkl vypracovanych v jednotlivych letech. Také je uveden pocet zadanych
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rozpracovanych i nerozpracovanych posudkl a rovnéz statistika znaleckych posudkl pro organy

vefejné moci a pro ostatni zadavatele. [7]

V tfeti Casti se hovofi o znale¢ném za vykonanou znaleckou cinnost. Ktéto oblasti
predchoziho zdkona bylo ze strany znalcl velmi mnoho pripominek, jelikoZ odména za jednu
hodinu prace byla dlouhou dobu nezménéna. Odména za znaleckou ¢innost se fidi smlouvou
mezi znalcem a zadavatelem, pokud neni odména ve smlouvé sjednana nebo pokud je
zadavatelem organ verejné moci bude vySe odmény urCena podle vyhlasky ministerstva. Znalci
nélezi ndhrada vydajd vynaloZenych k provedeni Gkolu i ndhrada za ¢as straveny na cesté. Vyse
nahrady bude urcena vyhlaskou. V odlvodnénych pripadech mdze byt znalci poskytnuta zaloha.
Pokud je zadavatelem organ vefejné moci, je znalec povinen spolecné podanim znaleckého

posudku predlozit vyuctované znalecné. [7]

PFedmétem cCtvrté Casti je dohled nad vykonem znalecké Cinnosti. Dohled ma na starost
ministerstvo, jeZ dohlizi na to, aby znalci postupovali v souladu se zdkonem a pravnimi pfedpisy.
Ma rovnéZ pravo posuzovat vécnou spravnost znaleckého posudku. Pokud je znalec v seznamu
znalcd pét a vice let a v uplynulych péti letech neprovede vice nez tfi znalecké posudky, bude mu
z dlvodu necinnosti zruseno znalecké opravnéni a provedena kontrola viech jeho vykonanych

posudkd. [7]

Cast pata se celad vénuje prestupkiim. Znalci podle zavaZnosti pFestupku hrozi pokuta ve
vysi az pét set tisic korun. NejvySSi Castky hrozi za prestupky souvisejici s opravnénim vykonavat
znaleckou ¢innost a se zachovanim micenlivosti. Pfestupky projednava ministerstvo a promlceci
doba ¢ini pét let od spachani prestupku. Udaj o pravomocném rozhodnuti o viné znalce je zapsan

do seznamu. [7]

V Sesté Casti jsou shrnuty spolecna, pfechodna a zavérecna ustanoveni. Podle nich se
jednani o jmenovani znalce a Fizeni o prestupku neskonfend do dne nabyti GCinnosti nového
zdkona dokon¢i podle zdkona ¢. 36/1967 Sb.. Znalcim, ktefi ziskali opravnéni podle zdkona ¢.
36/1967 Sb. zanika pravo vykonavat znaleckou Cinnost pét let po nabyti U¢innosti nového zakona.
Pokud si vSak pozadaji o zapis do seznamu znalcl podle nového zadkona, dokud jesté jejich
opravnéni plati, bude jim prominuta zvlastni ¢ast vstupni zkousky. Dnem nabyti nového zakona

se zakon €. 36/1967 Sb. i vyhlaska €. 37/1967 a nékolik dalSich rusi. [7]
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2.2 OCENOVANiV CR

Vv Ceské republice existuji dva typy ocenéni, GFedni a trzni. Jejich vysledky se vétsinou
navzajem lisi, nékdy i podstatné. Neznamena to vsak, Ze by néktery z nich byl vypracovan Spatné.
Rozdil je dan jednak jinym pfistupem k ocenéni a také zjistovanim rozdilnych typu velicil.

Vysledkem Ufedniho odhadu je cena zjisténa, kdezto u trzniho je to trzni hodnota. [1]

Situaci komplikuje také soucasny stav zakona o ocefiovani majetku €. 151/1997 Sb., ktery
rozliSuje ocenéni se tfemi rlznymi vysledky a to cenou obvyklou, cenou mimoradnou a cenou
zjisténou. Pro nalezeni trzni hodnoty je potfeba zapatrat do evropskych (EVS) nebo
mezinarodnich (IVS) ocerovacich standardd. JelikoZ nebyly oficidlné preloZeny do ceského jazyka,
je €asto vyuzivan navrh Ceskych ocefiovacich standard(i od VSE Praha. Definice jednotlivych cen a

trzni hodnoty viz nize. [8]

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, kterd by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém
obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. PFitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu
vliv, avSak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimorddnych okolnosti trhu, osobnich pomérd
prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni obliby. Mimorddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napfiklad stav tisné proddvajiciho nebo kupujiciho, ddsledky prirodnich Ci jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a
kupujicim. zvldstni oblibou se rozumi zviastni hodnota priklddand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z

osobniho vztahu k nim. Obvykld cena vyjadfuje hodnotu véci a urci se porovndnim. [8]

Mimofddnou cenou se rozumi cena, do jejiZ vysSe se promitly mimorddné okolnosti trhu, osobni poméry

proddvajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zviastni obliby. 8]

Cena urcend podle tohoto zdkona jinak neZ obvykld cena nebo mimofddnd cena, je cena zjiSténd.
[8]
TrZni hodnota je odhadnutd Cdstka, za kterou by bylo moZné k datu ocenéni posuzovany majetek

sménit mezi ochotnym kupujicim a ochotnym proddvajicim v nezadvislé transakci a po uskutecnéni

ndleZitého marketingu, pricemZ kaZda ze stran jednd informované, obezfetné a bez donuceni. [13]
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2.2.1 Uiedni zpisob ocerni

Pri Urednim zpUsobu ocenovani postupuje znalec podle postupu uvedeného v zadkoné o
ocenovani majetku, zdkon €. 151/1997 Sh.. Ktomuto zakonu je pfifazena provadéci vyhlaska ¢.
441/2013 Sb.. Soucasné platna novela nese ¢. 188/2019 Sb.. Znalec ocenujici Ufednim zplsobem
neni nucen sledovat déni na trhu. Aktualné platna novela mu fekne soucasnou zakladni cenu
jednotky ocefiovaného majetku. Jeho Ukolem je nasledné zakladni cenu pomoci danych
koeficientll pfrizplsobit konkrétnimu predmétu ocenéni. Rozdilnym zplsobem se ocenuji
pozemky, stavby, trvalé porosty a majetkova prava. Zakon vyuziva hlavni tfi zplsoby ocenéni,
nakladovy, vynosovy a porovnavaci, ale také nékteré dalSi jako napfiklad podle jmenovité
hodnoty, ucetni hodnoty, kurzové hodnoty a sjednanou cenou. Pro kazdy druh majetku ale

predepisuje zplsoby ocenéni, které maji byt pouZity. [1]

Ocenovani pozemkd se liSi podle jeho typu. U stavebniho pozemku se nejdrive zjisti, jestli
je dostupna cenova mapa. Pokud ano a jsou splnény dalsi nalezitosti dle vyhlasky, oceni se
pozemek dle cenové mapy. V jiném pfipadé se vyhleda, zda se jedna o obec vyjmenovanou, ke
které jsou dostupné v pfiloze zékladni ceny za m®. Pokud ne vezme se zakladni cena
vyjmenované obce, pod kterou pfedmétna obec spada a upravi se danymi koeficienty. Dale,
jestlize se jedna o pozemek typu zastavéna plocha a nadvofi, tak zakladni cena upravena vypocte
jako soucin zakladni ceny, indexu trhu, indexu omezujicich vliv a indexu polohy. Zemédélské
pozemky se ocefiuji vynosovym zplsobem podle bonitovanych pldné ekologickych jednotek.
Lesni pozemky vynosovym a porovnavacim zpUsobem. Cena zjisténad vodnich ploch a jinych

pozemkU se urcuje z cen danych vyhlaskou. [8]

Pro ocefovani staveb zna zakon o ocenovani majetku tfi pfistupy ocenéni a to nakladovy,
vynosovy a porovnavaci. Ocefiovaci vyhlaSka nasledné urci, ktery z nich nebo jakou kombinaci

pro urcity typ stavby pouZzit. [8]

2.2.2 Ocdiovaci pristupy a jejich pouziti dle vyhlasky¢. 411/2013 Sb.

U nakladového zplsobu se vychazi ze zakladni jednotky oceriované stavby, ktera se déle
vynasobi dalSimi koeficienty a tim se ziska zakladni cena upravena. Koeficienty zohledhuji druh
konstrukce, velikost primérné zastavéné plochy, vysku podlaZi, vybaveni polohu a zménu staveb.
V paragrafu zabyvajicim se ocefiovanim vodnich staveb je mozné najit mnohé dalsi. Konkrétni
typy koeficientl jsou urceny podle druhu stavby. Pro zjisténi ceny nakladovym zplsobem se

zakladni cena upravena vynasobi poctem mérnych jednotek a desetinnym Ccislem vyjadfujici

22



zbytkovou &ast ceny stavby po odecteni opotfebeni. Vyhlaska pamatuje také na nestandardni
stavy staveb jako je napfiklad rozestavéna stavba, stavba, ktera neni se zemi spojena pevnym

zakladem nebo stavba k odstranéni a popisuje postup pfi jejich nakladovém ocenéni. [10]

Pokud je stavba cela pronajatd nebo se jedna napfiklad o budovu pro administrativu,
ubytovani studentl, zaméstnancd, budovu hotelll a dalsi, urci se jeji cena kombinaci ndkladového
a vynosového zplsobu. Vychazi se zro¢niho ndjemného bez ceny sluZzeb. Pokud nejsou
k dispozici Zadné doklady o placeni najemného nebo je najemné nizSi neZ cena obvyklého
najemného, pouzije se najemné obvyklé. To se pak vydéli mirou kapitalizace v procentech podle
prevladajiciho Gcelu vyuZiti a vynasobi stem. Pokud jsou podily rdzného vyuziti shodné, vezme se

vZdy ta vysSi hodnota miry kapitalizace. [10]

Porovnavaci zplsob ocenéni mize byt pouzit pouze u dokoncenych staveb. Nejprve se
urci zakladni cena upravenad vynasobenim zakladni ceny indexem konstrukce a vybaveni.
Nasledné se vynasobi obestavénym prostorem, indexem trhu a indexem polohy pozemku. Tim je
urcena cena stavby porovnavacim zptisobem. U jednotek se misto obestavéného prostoru pocita

s podlahovou plochou. [10]

2.2.3 Trzni zpuasob oceni

Jak jiz bylo zmin&no vy3e, v Ceské republice neni v sou¢astné dobé& v ocefiovacim zakoné
ani v zadné k nému navazujicich vyhlasce trzni hodnota jakkoli definovana. Je sice pravdou, Ze se
zde zacal rozvijet az po roce 1989, ale i tak je tomu jiz 30 let a mélo by se na této problematice
zapracovat. Vpraxi se prebira definic trzni hodnoty jeji definice z evropskych (EVS) nebo

mezinarodnich (IVS) oceriovacich standardd. [1]

Znalecké a odhadcovské organizace maji své interni doporuceni pro zpracovani trzniho
ocenéni na zakladé EVS a IVS. Ostatni samostatni znalci maji také moznost si vytvofit postup
vychazejici z EVS a IVS nebo mohou vyuZit ndvrhu Ceskych ocefiovacich standard S1B ON-1 VSE-

IOM. Jejich aplikaci se vSak omezena na oceriovani podnik, nehmotného majetku a nemovitosti.

(1]

Posledni aktualizace nesouci oznaceni S1B ON-1 VSE-IOM je z prosince 2014 jako reakce
na zmeény vzniklé platnosti nového obcanského zakoniku €. 89/2012 Sb.. Jeho hlavnim ukolem je
poskytnut jeho uZivateli informaci o zakladnich zasadach a poZadavcich pro odhad trzni hodnoty.

[13]
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Dle tohoto standardu lze jeho vyklad definice trzni hodnoty povazovat za cenu obvyklou
definovanou v zakoné €. 151/1997 Sb. a to i za zjevné odliSnosti napfiklad ve vlivu mimoradnych
okolnosti. V nasledujicich odstavcich budou stru¢né popsany zakladni pfedpoklady pro urceni
trzni hodnoty, ocenovaci proces, obsah elaboratu a jednotlivé ocenovaci pfistupy tak, aby byl

zfejmy pfistup urceni trzni hodny v Ceské republice. [13]

Z3kladnim pFfedpokladem je existence volného trhu a trzni aktivity vétSiho poctu jeho
Ucastnik( z cehoZ se odvijeji cenotvorné faktory a vlivy majici vliv na trzni hodnotu. Déle také
predpoklad nejlepSiho a nejvySSiho wvyuziti, které je zaroven pravdépodobné za ucasti
kvalifikovanych Gcastnik( trhu, k némuz bylo dospéno pfimérenym a relevantnim prizkumem

trhu. [13]

Ocenovaci proces je postup, ktery ocenovateli rikd, jakym zplsobem si mél pocinat, aby
vysledek ocenéni urceny trznim zpldsobem byl v pfijatelnych mezich. Toho je dosazeno vyuZitim
osvédcenych metod, jeZ jsou zaloZeny na aktualnich trznich datech. Proces se sklada ze dvou
zakladnich casti a to prohlidky a vypracovani elaboratu. Prohlidce predchazi samotné pfijeti
ukolu. Ocenovatel by se mél vzdy nejdfive ujistit, zda ukol spada do jeho specializace a je
schopen ho zvladnout. Zaroven je dualezité zkontrolovat, jestli pfi Ucasti na takovém Ukolu
nemUZe byt nafcen z predpojatosti. Pokud nemdZe tyto skuteCnosti zajistit, mél by ukol
odmitnout. Mél by zvazit, zda by nebylo vhodné prizvat k obhlidce konzultanta, v pfipadég, ze je
zadavatelem ocenéni organ vefejné moci, musi byt pfizvani konzultanta nejprve schvaleno.
Prohlidka musi byt provedena vzdy, vyjimku tvofi pouze pfipady, kdy hrozi ohroZeni Zivota.
Ocenovateli je doporuCena pfiprava na danou prohlidku, tak aby mél predem jasné urceny
postup a pFichystané otazky, jejichZz zodpovézeni bude pro dané ocenéni potfebovat. Prohlidku
musi vykonat ocefiovatel osobné. Pokud lze oCekavat stfet vice stran napfiklad pfi ocenéni pro
vyfeSeni sporu, musi ocefiovatel pisemné s dostatecnym casovym predstihem informovat
vSechny dotcené strany o terminu prohlidky a dohodnout se snimi o pfipadném pfFesunu
terminu, tak aby méli moZnost se zUcastnit. Zaroven je pozada také o poskytnuti veskerych
podkladd, které by mohly socenénim pomoci. Zakladnimi potfebnymi podklady jsou
majetkopravni dokumenty, stavebné-pravni dokumenty, stavebné technicka dokumentace a
podklady spojené s ekonomikou provozu. PFi prohlidce je vhodné psat si poznamky, délat nacrtky
a porizovat fotografie, které budou nasledné uzite¢né pro ocenéni. Ocenovatel musi vyslechnout
vSechny strany, jichZ se odhad tyka a pfitom se chovat nestranné. Pokud mu informace ziskané
z prvni prohlidky nesta¢i, ma moznost provést dalsi prohlidku nebo pozadat objednatele o

chybéjici informace. [13]
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Na zakladé ziskanych informaci ocefiovatel osobné vypracuje elaborat, za ktery nasledné
nese zodpovédnost. K vypracovani si mlze prizvat konzultanta, ktery svij posudek priklada jako
pfilohu a nese za ni zodpovédnost. Ocenovaci elaborat by mél byt roz¢lenén dle doporucené
osnhovy na uvodni list, nalez, analyzu trhu, ocenéni, zavér a pfilohy. Analyza trhu muZze byt také

soucasti casti ocenéni. Obecné se v3ak déli pouze na dveé Casti a to na nalezovou a ocenovaci. [13]

Nalezova Cast popisuje veSkera ziskana data. Ty musi mit urcitou vérohodnost, aby nebyly
lehce zpochybnitelné. Uvodni list informuje o obsahu elaboratu a mél by obsahovat miniméainé
nazev, predmét, Ucel a vysledek ocenéni, misto, kde se ocefiovany pfedmét nachazi, datum ke
kterému je ocenéni provedeno a kontaktni Udaje zadavatele a ocenovatele. V navazujici casti
zvané nalez se uvadi navazujici podrobnéjsi informace a to zejména identifikacni, vlastnické,
kvalitativni a kvantitativni fakta, ke kterym ocerovatel doSel z poskytnutych podkladl a
provedené prohlidky. Doporuceny popis, ktery v3ak lze podle individualniho pfipadu upravit
obsahuje polohu nemovitych véci, stavby hlavni, stavebni pfisluSenstvi a trvalé porosty. Pfi

popisu se postupuje hierarchicky. [13]

Cast ocefiovaci by méla zaginat analyzou trhu, kterd je povinnou soucasti elaboratu.
Analyza slouzi pro ziskani informaci o trhu, vnémz se pfedmétnd nemovitost nachazi, které
budou nésledné pozity pro aplikaci do ocenovacich pfistupl. Méla byt rozdélena do dilcich ¢asti,
kdy nejprve by méla byt analyzovana predmétnd nemovitost. DuleZité je urcit jeji podstatné
charakteristiky a vyloucit ty, které se nepodileji na jeji cené. Nasledné vymezit segment trhu, ve
kterém se nachazi. A nakonec urCit nejvyssi a nejlepsi vyuZiti pfedmétné nemovitosti a také
zhodnotit zda jde o to soucCasné. A7 nasledné by se mélo postupné prejit k analyze celkové
situace ve vybraném segmentu trhu a analyze nabidky a poptavky. Analyza je zakoncena
zavéreCnym shrnutim, ze kterého se nasledné Cerpa pfi ocenéni. V samotném ocenéni by se mély
pouzit vSechny tfi ocefovaci pFistupy nakladovy, vynosovy a porovnavaci. Ty se nejprve strucné
definuji tak, aby byly srozumitelné i pro laickou vefejnost az poté je zobrazena jejich aplikace na

konkrétni pfipad. [13]

NejdUlezitéjSi casti je zavérecna analyza, kde se znalec na zakladé tfi pouZzitych pfistupt
snazi odhadnout trzni hodnotu. Vysledek muZe byt vyjadfen v podobé ceny nebo cenového

pasma. [13]
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2.2.4 Ocaiovaci pristupy a jejich pouziti dle S1B-ON1 VSE-IOM

V nasledujicich odstavcich budou popsany doporuceni pro aplikaci ocefiovacich pfistupt
pro pozemky zhodnocené stavbami, nezastavéné pozemky a pravo stavby dle navrhu Ceskych

ocenovacich standardd.

Prvni z moZnych pfistupl je nakladovy pfistup, jehoZ vysledkem je hodnota, ktera
zahrnuje hodnotu pozemku a jejich zhodnoceni, v tomto pfipadé stavbou. Obecné lIze tuto
hodnotu urcit jako soucet nakladl na porizeni pozemku a nakladd na novostavbu, od které se
nasledné odecte znehodnoceni. Koncepce vSak mimo jiné pocita s principem obétovanych
prilezitosti, kdy si Ucastnik trhu vybere vyhodnéjsi alternativu. Jenou z nich je nakup pozemku a
vybudovani novostavby, druhd koupé pozemku se stavbou. VZdy je vSak pouZita jen jedna
varianta. Hodnota pozemku se urci pomoci porovnavaciho a vynosového pristupu. Naklady na
realizaci stavby, Ize pojmout nékolika zpUsoby. Reprodukéni nadklady, jsou takové naklady, které
by bylo nutno vynaloZit na realizaci repliky stavby stejnych objemového i dispozicniho feSeni a
zaroven budou pouZity stejné materidly. Nahradové naklady na rozdil od reprodukénich pocitaji
s vyuzitim soucasnych technologickych postupl a materidld. Ekvivalentni naklady predstavuji
naklady pro zhotoveni ekvivalentni stavby soucasnymi postupy a materialy. Nasledné je potfeba
zvolené pojeti nakladl vycislit. Ktomu Ize pouZit potupy poZivané ve stavebnictvi, z nichZ asi
nejbéznéjsi je podrobny polozkovy rozpocet nebo vyuZit agregaci vétSich stavebnich dilci ci
dokonce celé stavby v pripadé technicko-hospodarskych ukazatell. Je také moZné vyuzit
nakladovy zplsob ocenéni zvyhlasky s vylou¢enim koeficientu prodejnosti nebo v pripadé
pfipadech z ddvodu moznosti kontroly a vy3si vérohodnosti vysledku. Znehodnoceni vyjadfuje
snizeni hodnoty stavby oproti novému bezvadnému stavu. V extrémnim pripadé muize dokonce
snizovat hodnotu pozemku. Pro jeho urceni jsou doporuceny tfi zakladni skupiny metod. Globalni
metody funguji na principu snizovani hodnoty stavby jako celku, patfi mezi né linearni, linearné-
kvadraticka a kvadratickda metoda. Analytické metody vyuZivaji snizovani hodnot dilCich Zasti
k ziskani dilCich znehodnoceni, které nasledné po secteni daji vysledné znehodnoceni. U metod
nakladovych je znehodnoceni vyjadfeno pomoci nakladd na uvedeni do bezvadného stavu.
Vysledkem nakladového pfistupu je nakladova hodnota, kterd se nemusi shodovat s hodnotou

trzni. [13]

Vynosovy pfistup predpoklada, Ze &m vySSi budouci prospéch ucastnici trhu od
nemovitosti oCekavaiji, tim vy3si cenu jsou za ni ochotni zaplatit nebo v opacném pripadé, tim vic

za ni pozaduji. Neni dllezitd pouze vySe prospéchu, ale také vySe rizika a Casové rozlozeni
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vynosU. Vynosovou hodnotu jakozto budouci prospéch Ize vyjadrit pomoci jednoho udrzitelného
Cistého vynosu pro obdobi nasledujiciho roku datu ocenéni nebo Fadou vynos( ocekavanych
v budoucich letech. Do prospéchu nepatfi jen najemné, ale také ostatni penézi vyjadfitelné
vyhody. PFi odhadu cistého vynosu se vychazi z hrubého potencialniho vynosu za pfedpokladu
plného celoro¢niho vyziti. Od ného se nasledné odecte srazka za predpokladané nevyuZité
obdobi zvana riziko vypadku vynosu a tim se dospéje k hrubému efektivnimu vynosu. Déale se urci
celkové provozni naklady jako soucet fixnich, variabilnich a obnovovacich nakladd. Cisty vynos se
ziskd odectenim celkovych provoznich nakladld od hrubého efektivniho vynosu. Pro urceni
vynosové hodnoty je pak zapotfebi pouZit nékterou z transformaci. Standardné se pouzivaji

budto diskontni nebo kapitaliza¢ni metody. [13]

Diskontni metody se pouzivaji pro pfipad budouciho prospéchu vyjadfeného Fadou
vynosU budoucich let. Predpoklada se, Ze vynosova hodnota je soucet vSech budoucich cistych
vynosU odurocenych k datu ocenéni. K oduroceni se pouziva procentni vyjadreni poméru cistého

vynosu a hodnoty zvané diskontni mira. S rostoucim rizikem roste i diskontni mira. [13]

V pfipadé vyjadreni vynosové hodnoty pomoci jednoho Cistého vynosu se pouZivaji
kapitalizacni metody. Predpokladaji staly pomér mezi Cistym ro¢nim vynosem a vynosovou

hodnotou. Tento pomér vyjadfuje kapitaliza¢ni mira. [13]

Ve specidlnim pripadé, kdy se predpoklada, ze budou vynosy budoucich let trvat
nekonecné dlouho a budou stale konstantni, tak se diskontni mira bude rovnat mife kapitalizace.

metod a postupd. [13]

Tretim z pristupl je porovnavaci. Zde se uvaZuje, Ze Ucastnici trhu posuzuji hodnotu
nemovitych véci porovnanim s cenami, které byly zaplaceny za podobné nemovitosti. Vsechny
nemovitosti se berou vzajemné nahraditelné, odliSnosti jsou zohlednény cenovymi korekcemi.
NejcastéjSimi zplsoby porovnani je primé a nepfimé. Obecné se doporucuje pouZivat primé
porovnani, kde se ocenované nemovitosti porovnavaji se vzorky se znamou cenou. Nepfima
metoda je spiSe pro pfipad nouze nebo pro kontrolu, protoZze se nemovitost porovnava s
referencnim vzorkem, u néhoz jsou znamy i typické charakteristiky. V pfipadé velkého nedostatku
informaci, Ize za predpokladu vhodného pfizplsobeni ceny pouZit i ceny nabidkové, vydrazené a
dalSi. PoZivaji se dva porovnavaci postupy kvantitativni a kvalitativni. Kvantitativni se aplikuje
v pfipadé, kdy Ize vyjadfFit rozdily mezi posuzovanou nemovitosti a vzorkem a upravit podle toho
cenu vzorku, aby vyjadfovala porovnavaci hodnotu ocefiované nemovitosti. Kvalitativni postup se

pouzije, pokud lze Fict pouze, jestli je vzorek horsi nebo lepSi. Porovnavaci hodnota je vymezena
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intervalem cen nejblize horsiho a nejblize lepsiho vzorku. PFi vybéru vzork( se prednostné voli
vzorky se zndmou realizovanou cenou. Voli se jak vzorky lepsi, tak i horsi. Musi se vSak podobat
polohou, velikosti, typem, vyuZitelnosti a dalSim a hlavné musi byt soucasti stejného segmentu
trhu. Porovnavaji se také vlastnicka prava, financni podminky, technické faktory, darové
podminky a dalsi. Pokud ve shodné oblasti nejsou dostupné Zadné podobné nemovitosti, voli se
oblasti vzdalenéjsi. Cenné je i malé priblizeni se k trzni hodnoté, at uz podporenim vysledkU

z jinych metod nebo vyloucenim. [13]

Pfi ocenovani pozemk( Ize wyuzZit vSech dostupnych metod zvynosového a
porovnavaciho pfistupu, dava se vSak prednost porovnavacimu. Pro ocenovani pozemkd existuje
modifikovana forma nakladového pfistupu zvany rezidualni. Je zaloZzen na principu konformity.
Kde plati, Ze v konformnim prostredi ceny nemovitych véci obvykle vykazuji tendence ke shodé a jejich
parametry se postupné ustaluji v rovnovdzném stavu [S1B] CoZ by znamenalo, Ze hodnotu pozemkd
Ize vyjadrit jako rozdil celkové nakladové hodnoty nemovitosti a potencidlnich naklad na vytreni
na nich pfipustnych staveb pfedstavujicich nejvyssi a nejlepsi vyuZiti. Pro tento pristup se bézné
pouZivaji alokacni a extrak¢ni metody. Alokacni, mezi néZ patfi napfiklad Naegeliho metoda,
odhaduji hodnotu pozemku jako Cast z celkové hodnoty nemovitosti. Podle extrakénich metod je

hodnota pozemku odhadnuta jako rozdil hodnoty celku a hodnoty dil¢ich komponent(. [13]
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2.3 ZNALECKA CINNOST V USA

2.3.1 USPAP

Vyznamem USPAP je udrzovat dlGvéru lidi ve znaleckou cinnost. Jsou urceny jak pro
znalce, tak i pro objednatele znaleckého posudku. Resi etické povinnosti znalcl pomoci definic,
pravidel a predpist. Neurcuje v3ak, kdo musi tato pravidla splfovat, jelikoZ ani sdruzeni znalcQ
ani jejich rada nema zdkonodarnou moc. Znalec musi jednat v souladu s USPAP, pokud je jeho
¢innost vyzadovana zakonem, nafizenim, dohodou s klientem nebo pokud ve vypracovani jeho
ukolu poskytuje odhad hodnoty. Za timto G¢elem musi znalec, podobné jako v Ceské republice,
plnit nékolik zakladnich poZadavkd. Prvnim z nich je nezavislé, nestranné a objektivni jednani, na
které navazuje plnéni etickych pravidel. Ty se skladaji ze tfi hlavnich casti, jimiZ jsou chovani,
management a dlvéryhodnost. Chovanim je mysleno vyvarovani se postuplim uvedenych v
seznamu zakazaného jednani. Jako pFiklad Ize uvést pfedpojatost, jednani v zajmu nékteré strany,
ocefiovani mimo oblast odborné praxe & Gcastnéni se trestné cinnosti. Cast management
specifikuje podminky, za kterych je znalci zakazano pfijmout znalecky ukol a nasledné také
odménu. Patfi mezi né ocefiovani s prfedem stanovenym vysledkem nebo k dosazeni
stanoveného vysledku potfebného napfiklad pro ziskani Uvéru. Dale znalec nesmi nabizet své
sluzby nepravdivym ¢i zavadéjicim zplsobem. Davéryhodnost udava povinnost udrzovat divéru
ve vztahu znalec-klient a z toho dUvodu chrénit pouzivané divérné informace o klientovi. Nesmi
byt zverejnény dlvérné informace nebo vysledky posudku nikomu jinému neZ samotnému
klientovi nebo jim zmocnéné strané, regulacni agenture znalcd a tfeti strané zmocnéné soudem.
Musi byt provedena takova opatfeni, aby byly v pfimérené mife ochranény davérné informace i
vysledky at uz ve fyzické nebo v elektronické podobé. Pro kazdy posudek musi byt vytvofena
pracovni slozka, ktera obsahuje klientovo jméno, identifikacni Udaje dalSich zacastnénych osob,
pravou kopii vSech psanych zprav, shrnuti Ustnich zprav, svédectvi a dalSi nezbytné informace a
analyz potfebné k pfipadnému ovéfeni znalecké prace. Tyto soubory musi byt uloZzeny nejméné
pét let od jejich pfipravy nebo dva roky od skonceni soudniho fizeni. Znalec musi také dodrzovat
pravidla kompetentnosti a jurisdikcnich vyjimek pro vSechny ukony. Jurisdikéni vyjimkou se mysli
vyjimka stanovena rozhodnym pravem nebo nafizenim, ktera vyluCuje postup podle USPAP. Pro
vykonavani znalecké profese je znalec kompetentni, pokud je schopen ziskat potfebnou
kvalifikaci k pInéni Ukond, je schopen je vykonat a umi Ukoly pfijmout ¢i odmitnout. Je schopen
fadné identifikovat problém, znalostmi a zkuSenostmi se k nému vyjadfit a pfitom dodrzuje
zakony a predpisy, jez se k znalecké Cinnosti vztahuji. Pokud odhadce ve vypracovani jeho Ukolu

poskytuje odhad hodnoty, tak musi jednat v souladu USPAP. [2]
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2.3.2 Vyhlasky a pravidla pro znalce z oblasti nemovitost

V USPAP na znaleckou cinnost v oblasti nemovitosti zaméFfena vyhlaska 1. Definuje
podstatné aspekty vérohodného znaleckého a posudku v pofadi, ve kterém se postupuje pfi
zpracovavani Ukolu a tim slouZi jednak znalci a zaroven klientovi pro kontrolu vSech nezbytnych

nalezitosti. [2]

V prvni Casti je popsana povinnost znalce spravné rozpoznat problém, porozumét mu a
nasledné vybrat spravné metody a techniky, které povedou k vérohodnému posudku. Zmeény a
vyvoj realitniho trhu nebo také druh pouZzivanych konstrukci, jejich cena a marketing nemovitosti
maji znacny dopad na vykon znalecké Cinnosti. Proto znalci nestaci pouze znalosti a dovednosti,
které mél v okamziku ziskani znaleckého opravnéni, ale musi se neustale vzdélavat prizplsobovat
novym trenddm. Znalec se nesmi dopustit vyznamné chyby, musi pracovat peclivé se zamérem
vyhnout se chybam, které by ovlivnily jeho nazory a vysledky. Dokonalost zcela jisté neexistuje,

dlleZité je, aby se ¢innost neprovozovala neopatrné a nedbale. [2]

Ve druhé ¢asti je zdlraznéno, co viechno musi znalec identifikovat. Znalecky posudek
zalina identifikaci klienta a urcenim zamysSleného vyuziti posudku. Dale je nezbytné urcit typ a
definici hodnoty, jestli ma byt posudek vyhotoven podle trzni hodnoty nebo podle
nejpravdépodobnéjsi ceny. Urceni data, ke kterému je posudek vyhotoven. Uvedeni
charakteristik nemovitosti, nezbytnych pro dany typ posudku. Urleni mimofadnych a
hypotetickych skutecnosti, které dokaze znalec néjakym zplsobem doloZit, a které jsou nezbytné

pro vyhotoveni znaleckého posudku. A také urceni rozsahu prace na jeho vypracovani. [2]

Treti Cast uvadi povinnosti pfi vypracovani podle trZzni hodnoty. Znalec musi urcit a
analyzovat vliv stavajicich predpistd na uzivani a hodnotu nemovitosti, uvazovat predpokladané
Upravy téchto predpisU, soucasny trend trhu a moZnost nemovitosti prizplsobeni se. Nesmi

pouzit nepodlozené informace a musi uvazovat nejlepsi mozné vyuziti nemovitosti. [2]

Ctvrta ¢ast je nejobsahlejsi a pfipomina, Zze musi byt ziskany, ovéfeny a analyzovany
vSechny informace nezbytné pro poskytnuti vérohodného posudku. Pokud je potfeba pouzit
porovnavaci metodu musi byt srovnany vSechny dostupné prodeje porovnatelnych nemovitosti.
V pfipadé pouZiti ndkladové metody musi byt zvolena vhodna technika a analyzovana takova
dostupna porovnatelna data, kterd umozni odhadnout cenu nové konstrukce a rozdil mezi cenou
nové konstrukce a soucasného stavu. PFi pouZiti vynosové metody je potfeba analyzovat data,
kterd umozni urcit vynosy pfi nejvySSim a nejlepSim vyuziti. Dale je tfeba urcit operativni ndklady
nemovitosti a miru kapitalizace. Znalec udéla zakladni odhad budouciho vyvoje, ktery vsak

podloZi historickymi trendy a soucasnou situaci nabidky a poptavky, jez tento vyvoj ovliviuji.
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Pokud je posuzovana pronajatd nemovitost nebo pronajem nemovitosti je tfeba uvazovat mozny

vliv najemni smlouvy na jeji hodnotu. [2]

V pripadé ocenéni skupiny nemovitosti nebo nemovitosti slozené z vice Casti, je nutné
urcit jejich vzajemny vliv a vyhnout se tomu, aby byla celkova hodnota urfena souctem hodnot
dil¢ich, uvazovanych jako samostatné. PrestoZe, by hodnota ziskana souctem méla teoreticky
odpovidat, skute¢nd se muZze lisit, a proto musi byt celkova cena korigovana. V3e je viak opét
nutné podloZit analyzou. PFi analyze oCekavanych verejnych nebo soukromych zhodnoceni, at uz
na stavebnim pozemku nebo mimo néj, musi znalec zohlednit jejich vliv na hodnotu nemovitosti
a jeji prodejnost. Pokud jsou soucasti posudku véci spadajici do osobniho vlastnictvi, pfislusSenstvi
nebo nehmotné pfedméty, musi odhadce urcit jejich vliv na vyslednou hodnotu. V pfipadé, Ze je
posudek zaloZzen na odhadu trzni hodnoty, musi odhadce analyzovat vSechny dostupné dohody o
prodeji a vypisy a zrovna tak analyzovat vSechny pronajmy predmétné nemovitosti, ke kterym

doslo tFi roky pred datem ucinnosti posudku. [2]

Posledni pravidlo Fika, Ze by odhadce mél sladit mnoZstvi a kvalitu dostupnych a nasledné
analyzovanych informaci a také uvaZovat aplikovatelnost a vypovidajici hodnotu pfistupd, metod

a technik pouZzitych pro ocenéni. [2]

2.3.3 Podavani vysledki znaleckého posudku

Znalec musi v posudku predat veSkeré analyzy, vysledky, nazory a zavéry, ke kterym
dospél a to takovym zpUsobem, aby nebyly zavadéjici. Pfedpis nepredepisuje format, styl ani
formu znaleckého posudku. VSe nechava na potfebach znalce a zdkaznika. Pfedepsano je pouze
nékolik bodu, které musi byt dodrZeny. Jasné a vystizné vysvétleni posudku tak, aby nebyl
zavadéjici. Uvedeni dostatecného mnozstvi informaci umoZzfujicich spravné porozuméni pro
zamyslené uZivatele posudku. Zretelné vyjadreni vSech predpokladl, hypotéz a omezujicich

podminek, které byly pouZzity v posudku. [2]

Déle jsou zvla3t vymezeny poZadavky na posudek v pisemné a Ustni formé. Ustni forma
zahrnuje pouze podstatné casti pisemného znaleckého posudku. Pisemné znalecké posudky se
déli na dva zakladni typy, standardni a davérny. Davérny znalecky posudek muiZe byt poZit pouze
v pfipadé, Ze je zamysSlenym uZivatelem posudku pouze strana klienta. Zakladni rozdil je v
mnozstvi uvedenych informaci, ty vSak zalezi také na zamysleném pouziti posudku. Znalec musi
opatrny pfi definici typu posudku. Posudek jako celek musi obsahovat takovy druh a mnoZzstvi

informaci, aby odpovidaly pozadovanému stupni. Obsah posudku a stupen pouzitych informaci
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jsou minimalni pozadavky vyjadfeny v ramci tohoto predpisu. Znalec musi pfipadné doplnit
posudek tak, aby v ném kazdy zamysleny uzivatel naSel to, co potfebuje a zaroven pro néj nebyly
vysledky uvedené ve znaleckém posudku zavadéjici. Strana, kterd obdrzi znalecky posudek za
Ucelem kontroly pozadavkl na zvefejnéni neni zamyslenym uZivatelem, pokud znalec ve svém

znaleckém posudku neuvedl jinak. [2]

Obsah znaleckého posudku musi souhlasit se zamysSlenym uZitim, ale existuje nékolik
zakladnich bodu. Nejprve jsou predstaveny zadklady standardniho znaleckého posudku. Uvést
identitu klienta, pokud si klient nepreje jinak a také identity zamyslenych uzivatel( véetné jména
a typu. Pfitom musi mit na paméti, Ze nesmi porusit oddily dlvérnosti v etickych pravidlech.
Pokud si klient preje skryt svoji identitu ve znaleckém posudku, mlze znalec jeho Zadosti vyhovét.
V tomto pfipadé uvede identitu do zvlastniho souboru a v posudku uvede, Ze byla identita na
zadost klienta skryta. Strany zamyslenych uZivatell mohou obsahovat véfitele, zaméstnance,
vladu, agentury, spolecniky, klienty, pravniky ¢i Ucetni. Nasledné je nutné uvést souhrnné
informace, které identifikuji nemovitost zahrnutou v posudku a také jeji pravni, fyzické,
ekonomické a jiné charakteristiky vyznamné pro dany posudek. Nemovitost mize byt
specifikovana napriklad adresou, polohou v mapé, kopii zeméméri¢ského prlzkumu a mapy,
nacrtem nemovitosti nebo jeji fotografii. Dale se uvedou podlozené informace o vlastnickych
pravech a dalSi dostupné dokumenty, které vyjadruji jakoukoliv pravni zatéz. V posudku se uvadi i
definice hodnoty a zdroj, jez tuto definici uvadi. Je vyZzadovan kratky komentar k této definici, aby
bylo vdem zamyslenym uZivateldm jasné vysvétleno, jakym zplsobem byla aplikovana. Dale musi
byt uveden datum ucinnosti a datum vypracovani znaleckého posudku. Porovnanim téchto dvou
dat Ize urcit, zda vy byl posudek vypracovan retrospektivné, k sou¢asnému datu nebo za ucelem
zjisténi budouci hodnoty. Uvadi se i mnoZstvi prace vykonané pro vypracovani posudku za
Ucelem zvySeni dlvéry. Jedna se zejména o provedeny vyzkum a vypracované analyzy. Pokud
byla zapotrebi asistence, ktera se znatelnym zplsobem podilela na vypracovani posudku, uvede
se jméno, ¢i jména téchto asistentll a shrnuti jejich prace. Shrnou se analyzované informace,
metody a techniky ocenéni pouzité v posudku, ndzory a zavéry. Vylou€eni porovnavaci, nakladové
a vynosové metody musi byt vysvétleno. Znalecky posudek musi obsahovat takové informace,
aby bylo jasné vidét, Ze znalec splnil vyhlasku 1 z USPAP. Pokud se vyjadfuje trzni hodnota,
shrnou se vysledky analyzy prodejd, realizované prodeje, nazory a vypisy. Pokud nékteré z
informaci nemohl znalec ziskat, musi napsat prohlaseni o vynaloZzeném usili, které pro ziskani
informaci vynalozil. Pokud nékteré ze ziskanych informaci nejsou vypovidajici, tak se i presto
zmini jejich existence a dodd se, proC jsou nedostatecné. Dale se uvadi soucasné vyuziti

nemovitosti a vyuziti, které se predpokladd ve znaleckém posudku. Pokud bylo uvazovano
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nejlepSi mozné vyziti objektu, je nutné shrnout podklady pouzité pro vycislené a vysvétleni proc
je uvazovano pravé toto vyuZiti. Jasné a zfetelné se uvadi veSkeré mimoradné predpoklady a
okolnosti vcetné jejich mozného vlivu na vysledek znaleckého posudku. Nakonec se uvede

podepsana certifikace v souladu s pravidlem vyhlasky 2-3. [2]

Druhd cast popisuje minimum nutné pro davérny znalecky posudek. Znalec nejprve s
klientem projedna zplsob uZiti posudku a ujisti se, Ze chape spravné omezené pouZiti divérného
znaleckého posudku. Poté opét stejné jako u standardniho znaleckého posudku nejprve uvede
totoznost klienta za predpokladu, Ze klient nebude poZadovat jinak. Musi byt ovSem opatrny, aby
nedoslo k poruseni etickych pravidel. Utajena identita musi byt uvedena v pracovnim souboru a v
posudku musi byt uveden dlvod utajeni. Poté zdlrazni omezeni v uziti posudku, ktery je pouze
pro klienta a upozorni na skutecnost, Ze posudek nemusi byt srozumitelny bez dodatecnych
informaci, které ma znalec ve svém pracovnim souboru. Nasledné uvede zamyslené uZiti véetné
omezeni tohoto typu posudku. Ostatni body se shoduji se standardnim typem znaleckého

posudku. [2]

KaZzdy posudek v pisemné formé musi obsahovat podepsanou certifikaci. Vyhlaska uvadi
zakladni body, které musi obsahovat. Znalec musi podle svého nejlepSiho védomi a presvédceni
potvrdit, Ze vyroky a fakta uvedené v posudku jsou pravdivé. ProhlasSuje, Ze vSechny analyzy
nazory a zaveéry jsou nestranné, profesionalni a jeho osobni, a jsou omezeny pouze skute¢nostmi,
které uvedl. Nema zadny minuly ani budouci zamér s pfedmétnou nemovitosti ani osobni zamér
s nékterou ze zahrnutych stran a neni nikterak zaujaty. V uplynulych tfech letech neposkytl
zadnou znaleckou sluzbu, ve které by figuroval pfedmétny majetek. Prace nespocivala v
prezentaci pfedem stanovenych vysledkd, nedo$lo k Upravé vysledkd, aby prekrocily stanovenou
mez a financni ohodnoceni za vykonanou praci nebylo zavislé na vysledné hodnoté uvedené v
posudku. Prohlasuje, Ze analyzy, nazory a zavéry byly staveny v souladu s USPAP. NapiSe, ze
znalecky posudek vypracoval sdm nebo v pfipadé asistence uvede jména vsech asistentd, popis a
rozsah jimi vykonané prace neni nutny. Uvede, zda provedl osobni prohlidku pfedmétné
nemovitosti. Pokud certifikaci podepisuje vice osob, musi byt jasné uvedeno, které z nich

provedly osobni prohlidku. [2]
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2.3.4 Shromazl’ovani dat a jejich analyza dle UASFLA

Uniform Appraisal Standards for Federal Land Acquisition jinak taky nazyvany jako yellow
book Ci oznaCové zkratkou UASFLA, jsou smérnice vytvorené Intrragency Land Acquisiton
Conference, které byly poprvé vydany jiz v roce 1971. Byly pfipraveny pro odhadce, aby zajistily
jednotnost vSech posudkd nemovitosti mezi rdznymi agenturami ziskavajicimi majetek pod
zastitou spojenych statd. Jejich cilem je identifikovat a najit nejlepsi FeSeni pfi nabyvani pozemk(
pro verejné ucely, tak by chranily vefejny zajem a zaroven zajistily spravedlivé jednani s vlastniky

jejichz majetek je ovlivnén vefejnymi projekty. [12]

Vychozim bodem ocenéni je sbér informaci. BEhem mistniho Setfeni a prizkumu trhu
musi ocenovatel ziskat veSkera data potfebnd pro pravni popis prfedmétného majetku a

vlastnickych prav. [16]

PFi zjiStovani informaci o majetku se zacina u pozemku. Je nutné identifikovat veSkeré
vlastnosti, které by mohly mit vliiv na jeho hodnotu. Jako doporuceni jsou uvedeny pfistupové
cesty, topografie, vlastnosti zeminy, rozloha, tvar pozemku, dostupnost inzenyrskych siti, vyskyt
nerostd nebo také zatizeni vécnymi bfemeny. Nasledné se prechazi k analyzovani vsech
zhodnoceni, které se na pozemku nachazeji. To zahrnuje méreni rozmérd, ur¢ovani druhu, stavu
a stari jednotlivych konstrukci, hodnoceni vnitfniho vybaveni, identifikaci sou¢asného vyuziti,
hodnoceni typu a stavu rozvod( vody a elektfiny a rovnéZ zaznamendvani dat, kdy byly
provedeny veSkeré prestavby nebo renovace. Nesmi zapomenout ani na analyzu veSkerého
prisluSenstvi. V pfipadé nejasnosti zda se jedna o soucast nemovitosti nebo osobni majetek, je
potfeba objasnit u pravniho organu. DalSim dUlezitym faktorem, ktery je tfeba hodnotit je
Uzemni plan. Odhadce musi identifikovat veSkerd omezeni plynouci z dzemniho planu a
interpretovat jejich dopad na wvyuZitelnost a hodnotu pfedmétného majetku. PFi vybéru
nemovitosti pro porovnani by mély byt upfednosthovany ty se stejnym postavenim v izemnim
planu. Musi byt hodnocen nejen dopad soucastného Uzemniho planu, ale také moZznost jeho
zmény. Zkoumani pravdépodobnosti této zmény by mélo zahrnovat jednak rozhovory s organy
odpovidajicimi za Uzemni pldnovani, ale také prehledy vSech prob&hnutych zmén v uzemnim
planu v blizkém okoli, modely vyuZiti Gzemi v okoli, zjiSténi postojl na zménu v Gzemnim planu a
daldi. Také je tfeba udélat analyzu prodejl srovnatelné nemovitosti za Ucelem zjisténi vlivu
oCekavané zmény v Uzemnim planu. Kromé Uzemniho planu je také tfeba vénovat pozornost

ostatnim statnim regulacim. [16]

Dale je tfeba urcit Ucel, pro ktery bylo provedené zhodnoceni navrzeno, zjistit jeho stafi,

kdy bylo opraveno, upraveno nebo pfestavéno. Tyto informace by se mély popisovat desetiletou
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historii vyuziti nemovitosti. Velkym pfinosem jsou informace o predchozich prodejich. Je dllezité
zajistit data o prodejich, které nastaly za poslednich deset let. Pokud v pfedchozich deseti letech
prodej nenastal, uvede se posledni zndamy prodej. Vhodné je analyzovat také nabidky ke koupi
nebo prodeji, které v minulosti nastaly. Mé&ly by byt provéfeny vSechny soucastné najemni
smlouvy vetné vyse najemného a Udajl o najemci. Je tfeba zjistit historii prondjmud nejméné za

posledni tfi roky. [16]

Kritickym prvkem kaZzdého ocenéni je analyza dat. Zakladem je analyza trhu, ktera
poskytuje informace pro dalSi navazujici analyzy. Pro podrobné&jsi informace je vhodné
analyzovat oblast jako celek a také okolni oblasti. PFitom je tfeba identifikovat charakteristiky,
které pfimo ovlivhuji pfedmétnou nemovitost. PFi ocefiovani neobvyklych nemovitosti, u kterych
je bez hloubkové studie problém urcit nejvyssi a nejlepsi vyuziti, miZe byt vyZadovana studie
obchodovatelnosti. Ta by méla obsahovat podrobnou analyzu pfedmétné nemovitosti a jejiho
ekonomického prostfedi. CoZ by mélo zahrnovat analyzu potencialné fyzicky mozného a pravné
pfipustného vyuZiti predmétné nemovitosti a jeho konkurencniho postaveni na trhu. Zaroven by
méla byt vypracovana podrobnd analyza nabidky a poptavky pro veSkera vyuZiti. Pokud
zhodnoceni produkuje pfijmy, méla by se ve studii urcit tfida tohoto zhodnoceni a jeho soucasna

a budouci konkurence. [16]

Dalsim dalezitym prvkem ocefiovaciho procesu je urceni nejvyssiho a nejlepsiho vyuziti.
Nejvyssi a nejziskovejsi vyuZiti, kterému je nemovitost prizplsobitelnd a potfebnd nebo pravdépodobné
potfend v pfiméfené blizké budoucnosti.[16] Odhadce by mél postupovat s velkou péci a trzné
podloZit jeho zavéry o nejvysSim a nejlepSim vyuZiti pouZité v ocenéni. Nejprve by mél byt
vytvofen nazor o nejvyssim a nejlepSim vyuZiti pozemku, jako by byl prazdny. AZ poté se u
pozemkU zhodnocenych urci nejvyssi a nejlepsi vyuziti jako celku. Aby bylo vyuZiti nejlepsi, musi
splfovat Ctyfi testovaci podminky, byt fyzicky mozné, pravné pfipustné, financné proveditelné a
musi vést k nejvyssi hodnoté. Kazdy z téchto Ctyr testl musi byt pIné analyzovan. Vychozi nejvyssi
a nejlepsi vyuziti se bere to soucastné, jiné vyzaduje dikaz, Ze je nemovitost fyzicky i pravné
prizpUsobitelnd danému typu vyuZiti a v pfimérené blizké dobé existuje poptavka po tomto typu
vyuziti. Pokud je pro nejvy3Si a nelepSi wvyuZiti zména vuUzemnim planu, musi byt

pravdépodobnost moznosti zmény dikladné analyzovana. [16]
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2.3.5 Oceiovaci pristupy a jejich pouziti dle UASFLA

ProtoZe je definice trZzni hodnoty Uzce spjata s prodejnimi cenami, které panuji na daném
trhu, je pfi jejim urceni davana nejvySsi vaha porovnavacimu pFistupu. NevyluCuje vSak ostatni
pristupy zaloZené na trznich datech. VétSinou se pouZiva vice pfistupl, protoZe tyto rozdilné
pristupy generuji rozmezi moznych trZznich hodnot, které odhadci dale pomaha peclivym
odvozenim jeho pfesného odhadu trzni hodnoty. Ne kazdy pfistup ocenéni je vhodny pro kazdy

pfipad a je zakazano pouzivat pfistup, ktery je vzhledem k okolnostem nespolehlivy. [16]

Porovnavaci pfistup tvofi nazor na trzni hodnotu porovnanim ocenované nemovitosti s
nevynucenymi prodeji porovnatelnych nemovitosti. Cim srovnateln&jsi porovnavané nemovitosti
jsou, tim je pravdépodobnéjsi redlné urceni trzni hodnoty a obracené. Porovnatelnost je funkci
charakteristik nemovitosti, geografické podobnosti a ¢asového rozdilu. Jejich vliv se liSi podle
druhu nemovitosti. U odliSnych nemovitosti se pomoci kvalitativnhi nebo kvantitativni analyzy,
pfipadné obou, provede Uprava. Kvantitativni analyza se pouZziva, pokud je dostatecné znamo
chovani trhu. Pak si odhadce miZze dovolit, odvodit hodnotu dfive prodaného, srovnatelného
majetku, upravenim jeho prodejni ceny, o procento zmény hodnoty tohoto druhu majetku mezi
datem prodeje a datem ocenéni. Pokud se jednd o komplexni trh ovlivnény mnoha faktory, je
opodstatnéné pouziti spiSe kvalitativni analyzu. Zaznamy prodeju, které jsou pouzity pro urceni
trzni hodnoty, musi byt ovéfeny za UcCelem uijiSténi se, Ze se jednalo a konvencni podminky
prodeje a konkuren¢ni trh. Hodné transakci mUZe byt totiZz ovlivnéno zvlastni potfebou,
odhodlanim, nevédomosti, mistnimi hodnotami kupujiciho, ¢i dalsi neobchodni motivaci. Jako
moznd napovéda slouZi vypis situaci, kdy se mUZe jednat o neobchodni motivaci. Patfi sem
nuceny prodej, coZz znamena napfriklad aukci po exekuci, prodej v tisni, sjednany prevod, prodej
mezi spfiznénymi osobami, prodeje zahrnujici vlddu nebo jinou autoritu, prodeje zahrnujici
organice, které maji co docinéni s Zivotnim prostfedim nebo vefejnym zajmem a projektem
ovlivnéni prodeje. Ovéfeni musi byt provedeno kompetentni a spolehlivou osobou, ¢i samotnym
odhadcem. Obwvykle je provedeno rozhovorem s prodavajicim, kupujicim nebo
majetku, je zejména nejnovéjSi zaznam velice dobrym voditkem k urc€eni trzni hodnoty, ale
kategoricky mu neni prisuzovana vétsi vaha neZ dalSim porovnatelnym prodejiim. Soucasti
ocenéni musi byt historie prodejl za poslednich deset let a analyza vypovidajici hodnoty
posledniho z prodejd o trzni hodnoté. Prodeje zahrnujici vzdjemnou vymeénu majetku vyZaduji
zajisténi prilis mnoha zélezZitosti, aby se daly pouzit, coZ mlzZe byt narocné. Prodeje obsahuijici

prodej osobniho majetku mohou byt pouzity pouze v pfipad€, Ze bude celkova hodnota

36



upravena tak, aby odrazela hodnotu bez osobniho majetku. Za zavadéjici lze oznacit i prodej,
ktery pro nejlepSi vyuZiti potfebuje zménu v Uzemnim planu nebo néjaké povoleni, kde hodnota
zavisi i schopnosti kupujiciho si takové povoleni ¢i zménu zajistit. Odhadce nemUzZe pouze
predpokladat, Ze takové povoleni bude udéleno. Nezvefejnéné transakce nejsou spolehlivym
zdrojem a nemély by byt pouZity. Nabidkové ceny také nepfedstavuji spolehlivy zdroj trzni
hodnoty, protoZe nejde spolehlivé prokazat, za jakych podminek vznikly. M&l by jim byt pFikladan
pouze maly a nebo vibec Zadny vyznam. To samé plati i pro ceny poptavkové. Prodeje, které byly
uskutecnény po datu ocenéni, mohou byt pouzity, pokud nejsou zdsadné ovlivnéné udalosti,

ktera nastala po datu ocenéni nebo prodejem predmétného majetku. [16]

Nakladovy pfistup, mohou odhadci vhodné vyuzit tam, kde doslo k fyzickému zhodnoceni.
V tomto pFistupu se pri¢tou naklady na jeho reprodukci nebo ndhradu pFictou k odhadnuté trzni
hodnoté pozemku jako by byl volny, coZ pfinese naslednou pfedstavu o hodnoté pozemku jako
celku. Je tfeba rozliSovat mezi naklady na reprodukci a naklady na nahradu. Naklady na
reprodukci jsou naklady, za které by se dala vytvorit prend replika ze shodnych materidld a
naklady na ndhradu je vlastné cena nahrady se stejnym uZitkem. Jejich odhad musi byt zaloZen
na soucasnych trznich cenach materialu a prace. Zaroven je tfeba pamatovat na to, ze veskera
vylepSeni i ndklady s nimi spojené musi byt v souladu s nejvySSim a nejlepSim vyuzitim. Odhadce
muUze volit kterykoliv zplsob, ale musi prokazat jeho vhodnost pro urceni trzni hodnoty. Od
nakladl se nasledné odectou vsechny vhodné formy znehodnoceni. Zndmé znehodnoceni jsou
napriklad fyzické poskozeni, funkni zastaravani nebo ekonomické zastaravani. Cena vznikla
nakladovym pristupem vSak neni trzni hodnotou. JelikoZ byl nakladovy pfistup v minulosti Casto
zneuzivan, tak je dnes bran jako jeden z nejméné spolehlivych ukazatell trzni hodnoty a je
zfidkakdy akceptovatelny jako jediny zdroj pro jeji urCeni. Nakladovy pfistup se obvykle pouZiva
ke zhodnoceni proveditelnosti nejlepSiho vyuziti nebo jako kontrola zbylych dvou ocenovacich
pristupd. Jsou vyhodné zejména specialni druhy zhodnoceni, které nejsou na predmétném trhu
zastoupeny, nebo je jich velmi malo. Zakladnim principem nakladového zplsobu je princip
substituce. Opatrny kupujici nebude platit za jednu z nemovitosti vice nez za jinou podobné
pritdhne nejvy3si poptavku. Clovék nebude platit za stavajici nemovitost vice, neZ by ho stéla
vystavba vlastni ndhrady. AvSak obecné je znamo, Ze cena nemovitosti mdze byt vy3si i nizsi nez
je jeji hodnota. Pro urceni trzni hodnoty ma vliv pouze na to co by potencialni kupujici zaplatil.
Nakladovy zplsob neni obecné pouzitelny na neobsazeny pozemek bez ohledu na to, jaké
naklady mohly pfedchozimu majiteli vzniknout pfi odstranéni predchozich vylepSeni a udrzeni

v souCasném stavu. Veskeré usili, které bylo vynaloZeno k uvedeni do neobsazeného stavu, totiz
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neprinasi vyhodu oproti jinému volnému pozemku. Nakladovy pfistup se obecné odmita, pokud
neni jednoznacné dokazano, Ze by provedené Upravy byly reprodukovany soukromymi investory
na riziko svého soukromého kapitdlu. Existence jakéhokoliv vylepSeni vSak automaticky
neupfednostriuje nakladovy pfistup. Vylepseni musi mit hodnotu pro obezfetného kupujiciho.
Pro zajisténi spolehlivého urceni trzni hodnoty musi byt kazdy prvek, na ktery byl pouzit
nakladovy pristup, peclivé prozkouman a musi byt pfimo spojen s nejvyssim a nejlepsim vyuZitim
nemovitosti. PFi ocefiovani zalozeném na nakladovém principu, ale i u dalSich pFistupt slouZicich
pro zjisténi hodnoty, musi byt dodrzeno tzv. pravidlo celku. To znameng, ocenovatel nehodnoti
pozemek jako jednu Cast a zhodnoceni jako ¢ast druhou a naslednou trzni hodnota nevznikne
souctem dvou ziskanych hodnot. Je tfeba rozliSovat mezi urenim ceny zhodnoceni a urcenim

trzni hodnoty celku s pfihlédnutim k pFispivajici hodnoté zhodnoceni. [16]

Tretim pouZivanym pfistupem je vynosovy kapitalizacni, dale jen vynosovy. VyuZiva
oCekavaného cistého pfijmu z nemovitosti k odvozeni jeji trZzni hodnoty. Pfi spravné aplikaci
vyjadfuje, co by ochotny kupujici chtél v sou€asné dobé platit za ofekavané budouci vynosy,
diskontované o riziko a dalsi vlivy. Vynosovy pfistup je dlleZity jen pfi ocefiovani majetku, ktery
produkuje pfijmy a u néhoz nejsou dostupné srovnatelné prodeje a trzni hodnota musi byt i
presto odhadnuta. | vtomto pfipadé je vSak nutné byt opatrny, jinak celkova ocenéni mohou
koncit nesmyslnymi Cisly. Coz se také Casto stava. Problém je, Ze v imaginarnim svété byznysu jde
vSechno vzdy dobfe. Vzdy existuje poptavka, ceny stale stoupaji, Zadny konkurenc¢ni material
nenahrazuje trh. Aby bylo mozZné prokazat trzni hodnotu vynosovym zpUsobem, je nutné doloZit
objektivni presvédcivy dikaz, jenZ nenese Zadnou chybu. Je nutné prokazat, Ze sazby na trhu jsou
ureny postupy, které odpovidaji vypoctim experta. Spravna aplikace vynosového pristupu
vyzaduje schopnost rozlisit pfijmy generované samotnou nemovitosti a obchodem provadénym
na nemovitosti. Pro urcovani trzni hodnoty Ize uvaZovat pouze pfijmy generované samotnou
nemovitosti coZ je obvykle pfijem z prondjmu. Samotné skute¢nost, Ze nemovitost miZze nebo
dokonce uz i vytvari prijem, neodlvodriuje pouZiti vynosové metody. VZdy je nutné prokazat to,
co je ochotny kupujici ochoten zaplatit ochotnému prodejci. Existuji dvé metody kapitalizace,
pfima a vynosova. Pfima kapitalizace se pouZiva v pfipadé urceni trzni hodnoty nemovitosti
produkujici stabilni pfijem pouzitim celkové miry kapitalizace na zisk z jednoho roku. Nesmi byt
pouZita v pfipadé, Ze v dobé ocenéni neni generovan pfijem. Vynosova kapitalizace se pouZziva
pro pfipady s ménicimi se predpokladanymi wvydaji a pFijmy, obvykle pomoci metody
diskontovanych penéznich tokU. VyZaduje se predpovéd cistého prijmu, nakladd, penéznich tokd
a dalsich. Vynosova kapitalizace mUZe byt s vyhodou pouZita k ocenéni nemovitosti pripravené k

nejlepSimu a nejvysSimu vyuziti a k dobé ocenéni jeSté neprodukuje pFijem. Musi byt vSak
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dostupny objektivni podklad o budouci poptavce vCetné jejiho objemu a doby trvani. Pokud je
budouci zpUsob vyuziti, nebo poptavka po ném spekulativni, je pouZiti vynosového pristupu
nevhodné. Bez ohledu na pouzitou metodu, musi byt vzdy poskytnuty dostatecné trzni
informace, které zajisti spolehlivy odhad hodnoty. U vynosové metody je zasadni urceni
kapitalizacni nebo diskontni miry. Tato mira znazorfiuje rizika v podnikani. Jeji hodnota ma
vyrazny vliv na vysledek vypoctu. | zména o zlomek procenta znamena vyraznou zmeénu. Proto je
vynosova metoda nepfijatelna, pokud neni diskontni nebo kapitalizacni mira podloZzena vhodnou
trzni evidenci. Pro aplikaci kapitaliza¢ni metody nestaci pouhé prizpisobeni nemovitosti pro dany
typ pouziti, prodavajici musi prokazat, Zze trh produkujici pFijem existoval k datu ocenéni a
zaroven bude existovat v rozumné blizké budoucnosti. Nejlepsi vyuZiti mize sice zvysit hodnotu
neobsazeného pozemku, ale pokud v soucasné dobé neexistuje zadna provozujici ¢innost, nebylo
by spravné ocenovat ho, jako by byl vyuZivan k hodnotné&jSimu vyuZiti. Stejné jako v ostatnich

pfipadech i tady plati pravidlo celku. [16]

Je-li to vhodné, mohou byt aspekty porovnavaciho, vynosového a nakladového pfistupu
ocenéni zaClenény do techniky pro ocenovani nerozvinutych pozemkovych ploch, které maji
nejlepsi a nejvysSi vyuZiti pfi jejich rozdéleni. Tato metoda je nazyvana jako Subdivision
Development Method. Nejdfive se urci, jak budou pozemky rozdéleny a ceny jejich jednotlivych
podild. Pfedpoklddané hrubé vytézky za vSechny Casti se pak daji dohromady a provede se
odpocet primych a nepfimych néakladl na UdrZzbu a prodej vcetné profitu developerovi a
marketingu. Nakonec se ¢astka diskontuje na soucasnou hodnotu, coz odrazi, Zze by Sarze byly
prodany v pribéhu casu. Zbyla ¢astka se poté povazuje jako trzni hodnota ,,surového” pozemku
k datu ocenéni. JelikoZ tato komplexni metoda vyuzivd Ffadu predpokladl, miZe byt pouZita,
pouze pokud bude dostatecné podloZena. Musi byt evidentni, Ze pozemky by byly po rozdéleni
v blizké budoucnosti pravdépodobné chténé pro rezidencni vyuziti. Nestaci pouze fakt, Ze bylo
v blizkém okoli v nedavné dobé postaveno nékolik domd, ale musi existovat diikaz o poptavce
nebo potencidlu tohoto rozdéleni v sousedstvi. Musi existovat dlkaz, Zze k datu ocenéni byla
pfiméfena pravdépodobnost, Ze by pfedmétny pozemek mohl byt rozdélen a jeho casti byly
v pfimérené dobé prodany. Jestlize je rozdéleni neredlné &i nepravdépodobné, tak metoda
nemUZe byt pouZita. | pokud je rozdéleni v pfimérené mife pravdépodobné, musi byt preloZzeno
ddvéryhodné vycisleni ndkladd na rozdéleni, které obsahuje jednak pfimé naklady na rozvoj
Uzemi nepiimé naklady jako napriklad pojisténi a dané a také profit nalezici developerovi. Pokud
Ize trzni hodnotu spolehlivé urcit s vyuzitim porovnavaciho pfistupu, nemélo by se na metodu
rozvoje prilis spoléhat, protoZe vyuzivd mnoho spiSe spekulativnich predpokladd. Vtomto

pripadé vSak mlzZe byt pouZita na testovani nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti. [16]
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V ojedinélych pripadech, kdy je pozemek dlouhodobé pronajiman, obvykle 50 - 99 let, je
k urCeni trzni hodnoty samostatného pozemku pfistupovano jako ke , Ground Leases”. Jedna
Casto o pfipady, kdy majitel pozemku ho pronajima vlastnikovi stavby. Tento najem produkuje
stabilni prijmy od dlvéryhodného najemce. Odhadce musi provéfit okolnosti toho prondjmu a
urcit, zda je vhodné pouZit pro odhad trzni hodnoty pfimou kapitalizaci. Musi byt schopen
identifikovat srovnatelné pronajmy v oblasti, kde se nachazi pfedmétna nemovitost a urcit, zda
najemné odpovida trzni renté. Také musi zajistit trZzni Udaje pro podloZeni pouzité kapitalizacni
miry. Tato procedura se pouziva spiSe pro ovéfeni porovnavaciho pfistupu nez jako samostatny

pristup pro urceni trzni hodnoty. [16]

2.3.6 Market value dle UASFLA

TrZni hodnota je Cdstka v penézich nebo pfiméfeného ekvivalentu penéz, za kterou by byla
nemovitost s nejvétsi pravdépodobnosti proddna k datu ucinnosti ocenéni po pfimérené dlouhé dobé
expozice na otevfeném konkurencnim trhu, ochotnym pfimérené informovanym prodejcem rozumné
informovanému kupujicimu, kdy Zddny z nich nejednal v nutkdni koupit nebo prodat, se zohlednénim

vsech dostupnych ekonomickych vyuZiti dané nemovitosti. [16]

2.3.7 Market value vs appraised value

Oba dva typy hodnot se vyuZivaji, pokud se jednd o hodnotach obytnych domd,
komercénich nemovitosti ¢i pozemk{. Jsou mezi nimi vSak znacné rozdily. Prvnim zasadnim
rozdilem je, Ze appraised value mUZe urcit pouze certifikovany znalec. Nereprezentuje nici zajem
a jeho zavéry podava jasné a srozumitelné. Market value mUze stanovit jak certifikovany znalec,
tak i necertifikovana osoba, tedy odhadce Ci realitni agent. Pokud market value stanovuje realitni
agent, mlze zprava obsahovat i dalsi nabizené nemovitosti nebo také zdznamy o prodanych
nemovitostech za poslednich dvanact mésici. Market value je Fizena spotrebiteli, kdeZto
appraised value stanovi znalec na zakladé shromaZzdénych dat a jeho odborném posouzeni.
Market value ma vétsi rozptyl, protoZe na jeji vysi maji vliv kupuijici. Jeji vySe je nejblizsi skutecné
prodejni cené. Nemovitost ma jen takovou hodnotu, kolik je kupujici ochoten zaplatit. Appraised
value neukazuje Castku, za kterou bude nemovitost prodana nebo koupena, je to spiSe voditko
pro kupujici a prodavajici. Obecné se nemovitost neprodava za cenu vysSi nez je jeji apperaised
value, protoze véritelé, ktefi poskytuji Uvér, pracuji s hodnotou uréenou znalcem. Pro vlastniky Ci
kupujici mGze vsak mit nemovitost vyssi hodnotu. Nejlepsi je popsat vzajemny vztah téchto dvou

hodnot prikladem. Pfedstavme si, Ze prodavajici nabizi svoji nemovitost za pét miliond korun.
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Zajemce nabidne ctyfi miliony a kupujici akceptuje. Podle prodavajiciho i kupujiciho je tedy
market value Ctyfi miliony. Kupujici si vS8ak bude brat na tuto nemovitost hypotéku a banka bude
chtit znat appraised value této nemovitosti. Znalec analyzuje prodeje sousednich nemovitosti,
zkontroluje stav predmétné nemovitosti, jeji funkénost a ocenénim dospéje k hodnoté ctyri a pUl
milionu. Banka tedy bude pocitat, Ze kupujici mdzZe rucit nemovitosti o hodnoté ctyri a pul

milionu korun. [14]

2.3.8 Real Estate Appraisal and Market Analysis

S témito dvéma pojmy se lidé v USA nejcastéji setkavaji pfi prodeji ¢i nakupu nemovitosti.
Znalecky posudek vétsinou potrebuji kvali ziskani hypotéky. Poskytovatelé Uvéru ho vyZaduiji, aby
védéli, Ze ma nemovitost hodnotu vyssi nez je vySe pljcené Castky. Real estate appraisal Fika
hodnotu pfedmétné nemovitosti a je vypracovan certifikovanym znalcem. Analyza trhu je cenna
jak pro realitniho makléFe a soudniho znalce, tak i pro prodavajiciho a kupujiciho. Informuje o
vySi cen nemovitosti v dané oblasti, pfesné&ji za kolik se prodavaji nemovitosti podobné té
pfedmétné ve stejné geografické oblasti. Je tedy jakysi nastroj pro stanoveni pozadované ceny za
nemovitost. Aby byla analyza i posudek pfesné, musi obsahovat urcité informace o nemovitosti
jako je napriklad jeji uzitna plocha, jeji stav, pocet podlazi, pocet pokojl a koupelen nebo také zda
ma bazén. Uvedeni geografické oblastmi je taktéZ nezbytné. Pomaha v urcovani hodnoty. Dalsi
rozdil je v postupu urcovani hodnoty nemovitosti. Market analysis vyuZiva udaje z pfedchozich
prodejl okolnich nemovitosti, kdeZto znaleckd posudek zahrnuje market analysis a dal3i pfidané
parametry. Market analysis velice zavisi na poctu prodanych podobnych nemovitosti a také na

tom, jak dlouho se prodavaly. [15]
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3 FORMULACE PROBLEM U A STANOVENI CIL U

RESENI

V Ceské Republice jsou podle ocefiovaciho zdkona tfi mozné vysledky ocenéni a to cena
obvykla, cena mimoradna a cena zjisténa. Kdy vétsina popsanych postupl se tyka ceny zjiSténé,
protoZe cenu obvyklou pfipousti az v pfipadé, Zze zdkon nestanovi jiny zplsob ocenéni. To vsak
témér pro vSechny druhy nemovitosti stanovuje a také u nich pfedepisuje pristupy, které se maji
pouzit. Ve se zpUsobeno stafim puvodniho znéni zakona, které je z dob, kdy u nas volny trh
témeér neexistoval. Po roce 1989 se volny trh zacal pomalu rozvijet, ale zakony a pfedpisy na to do
dnesni doby poradné nezareagovaly. Dnes se jiZ klade vétSi diraz na cenu obvyklou, kterd u nas
v soucasné dobé tvofi jakousi nahradu za trzni hodnotu, kterou cesky ocefovaci zakon nezna.
Pro urceni se pfejimaji postupy popsané v EVS a IVS. Vznikly i materidly v ¢eském jazyce, které

z EVS a IVS vychazeji a poskytuji znalcim v Ceské republice lep3i dostupnost téchto postup.

V USA se volny trh zacal rozvijet mnohem dfive, proto je zde trzni zplsob ocenéni vice
zaZit a popsan v ocenovacich standardech. Proto bude pfinosné analyzovat informace vyplyvajici

z jejich prostudovani.

Nejprve bude provedena komparace ocefovacich procest scilem zjisténi rozdild
v procesech popsanych v literatufe vychazejici z EVS a IVS a procesech z literatury urcené pouze

pro USA.

Dale bude provedeno porovnani ocenovacich pfistupl. Jako priklad pro vhodné
porovnani byl zvolen nejcastéjSi pfedmét ocenéni a to pozemek zhodnoceny stavbou. Jelikoz je
v USA vyZzadovano ocenit nejdfive pozemek jako nezhodnoceny, bude nejdfive provedeno
porovnani zpUsobl ocenéni stavebniho pozemku. Nasledné budou porovnany tfi zakladni

ocenovaci pfistupy pro trzni ocenéni pozemku zhodnoceného stavbou.

Ocenovaci standardy, at jiZz evropské, mezindrodni nebo americké poskytuji znalcim
znacnou volnost, ve struktufe elaboratu. Doporucend struktura dava ocefovateli vhodnou
inspiraci pro jeho elabordt a =zarovenn zvySuje Uroven a jednotnost vypracovanych
elaboratd..Proto tato prace provede porovnani doporucenych struktur elaboratl trzniho zplsobu
ocenéni dle ceskych a americkych zdroj pro znazornéni rozdil( a pfipadnou adaptaci nékterych

Casti do tuzemskych struktur. Pro doporucenou osnovu z USA byla ur¢ena osnova z UASFLA.
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4  PROCESNI| MODEL

Procesni model by mél obecné predstavovat strukturované usporadané informace
popisujici fungovani daného pfedmétu modelovani a zamérovat se zejména na jeho cile. Mél by
umoznit pochopeni veskerych cinnosti souvisejicich s pfedmétem modelovani a vzajemnych
souvislosti mezi nimi. Pro splnéni téchto predpokladl je moZné sestrojit obecny procesni model
ocenéni, ten vSak nebude dostatecné podrobny na to, aby byl vhodny na porovnani. PFfi doplnéni
dalSich podrobnosti, pfestavd mit procesni model pfehlednou formu. Proto byly misto
procesnich modeld vytvofeny schémata ocenovacich procesd. Ty vznikly na zakladé
nastudovanych informaci z teoretické €sti, jedno charakterizujice ocefiovaci postup v CR a druhé
v USA. Kdy tuzemské schéma znazorfuje postupy vyplivajici z ndvrhu Ceskych ocefiovacich
standardl, jeZ vychazeji zIVS a EVS. Proto bude zajimavé porovnat pravé toto schéma

se schématem sestavenym podle literatury pouZivané pouze ve statech. Obecny procesni model

ocenéni byl presto pro ukazku vytvoren.

Ocenovatel |
cil procesu

rozhioduje
M“d ti"i- llllllllllllll P
hodnety ; : provadi
zodpovida

o aktivuiz
Pozadavek na
DCEREN

» Elaborat ]

L '

Aralzovans
informace vystup procesu
b =
| ] podpora pro Odhadmuta trin
Zakony 3 hodnota
wyhlazky

"

Obr. 1 Obecny proceni model [vlastni]
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4.1 SCHEMA OCENOVACIHO PROCESU CR
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Obr. 2 Schéma oceriovaciho procesu CR [vlastni]
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4.2 SCHEMA OCENOVACIHO PROCESU USA
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Obr. 3 Schéma oceriovaciho procesu USA [vlastni]
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4.3 KOMPARACE SCHEMAT OCE NOVACICH PROCESU

Prvni faze, ve které je provedena identifikace problému, vychazi témeér ze stejnych
informaci. Zde je dulleZité ovérit zejména, zda Ukol spadd do kvalifikace ocenovatele, Ze je
ocenovatel schopen Ukol vykonat a zda nem(Zze byt zpracovanim tohoto Ukolu narcen

z pfedpojatosti.

V dalsi fazi, kdy je jiz ovéfena pravomoc vykonat zadany Ukol a proveden zbézny prlizkum
problému, se prechazi ke sbéru podrobnéjSich informaci, které budou dale slouzit pro
vypracovani Ukolu. Vtuzemském schématu se klade velky ddraz na mistni Setfeni, kde se
predpoklada sbér vétsiny kvalitativnich a kvantitativnich informaci o pfedmétu ocenéni i pfedani
potfebnych dokument( od zucastnénych. Dale vyuZiva informaci z katastru. V modelu ze statd je
tato faze brana jako obecny sbér vSech dostupnych informaci. Je vSak doporuceno zacit
identifikaci v3ech vlastnosti pozemku, které by mohly mit vliv na jeho hodnotu a nasledné
analyzovat zhodnoceni a pfisluSenstvi. Analyza vtomto pfipadé znamena rozlozeni na mensi
celky a urceni jejich podstatnych vlastnosti. Hodné se Cerpa z Uzemniho planu, ze kterého se
berou nejen informace o oblasti tykajici se pfedmétné nemovitosti, ale i sousednich oblasti. To
souvisi s naslednym urcenim nejvy3siho a nejlepSiho vyuZiti. Mezi shromazdénymi informacemi

musi byt také desetiletd historie vyuZiti a prodejl a tfileta historie pronajma.

Treti faze je vénovana analyze. Zde jiZz toho slovo vyjadfuje poznani podstaty a zakonitosti,
které v analyzované oblasti panuji. V tuzemské literatufe se hovofi o analyze trhu, ve které je
nejprve analyzovana nemovitost s cilem vymezeni segmentu trnu a urceni nejvyssiho a nejlepsiho
vyuziti. Nasledné je provedena analyza zjiSténého segmentu jako celku a teprve poté se v ném
analyzuje nabidka a poptavka. Americka literatura popisuje tuto fazi jako analyzu informaci, kde
je nejprve provedena analyza trhu. Poté je provedena celkovad analyza geograficky predmétné
oblasti a také oblasti sousednich z dlvodu zjisténi pfipadnych vlivd na pfedmétnou nemovitost.
Poté se urci nejprve nejvyssi a nejlepsi vyuZiti pozemku jako by byl prazdny a nasledné pozemku
zhodnoceného. Pro urCeni se pouZivaji Ctyfi testovaci kritéria, jimiZ jsou postupné splnény
podminky, Ze vyuziti musi byt fyzicky mozné, pravné pfipustné, financné proveditelné a musi vést
méla obsahovat analyzu fyzicky moznych a pravné pfipustnych vyuziti a také podrobnou analyzu

nabidky a popravky vSech téchto moznych vyuziti.

Ocenovaci pfistupy a rozdily mezi nimi budou diskutovany v dalSi kapitole. Proces
aplikace ocefiovacich pfistupl se v USA lisi vtom, Ze je vzdy nejdfive odhadnuta hodnota

samostatného pozemku s nejvyssim a nejlepSim vyuZitim a teprve nasledné se aplikuji ocefovaci
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pfistupy na celek snejvy3Sim a nejlepSim. To nese vyhodu ovéFeni. V pfipadé tuzemského
modelu se provede aplikace ocenovacich pfistupl na celek. Pozemek se samostatné oceriuje
pouze v pfipadé, Ze to ocefovaci pfistup vyzaduje.

ZavéreCna analyza vobou pfipadech obsahuje peclivé prozkoumani vsech pozitych
pristupd, kdy se zkouma kvalita a mnoZzstvi dat, ze kterych se u nich vychazi. Kazdé z nich je
pfifazena mira duleZitosti, kterou pfispivaji k vysledné hodnoté a jeji divod je jasné a logicky

oddvodnén. Vysledna hodnota mUZe byt ve formé jednoho ¢isla nebo intervalu.
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5 OCENOVACI PRISTUPY

Pro ocefiovani v CR i v USA se pouZivaji tFi zakladni ocefiovaci pfistupy a to nakladovy,
vynosovy a porovnavaci. Tyto pFistupy zna v CR i zdkon o ocefovani majetku a pfedepisuje jejich
pouziti dle typu ocefiovaného majetku. Ten je v3ak prizplsoben spiSe pro vypocet ceny zjisténé a
ocenéni za UCelem odhadu ceny obvyklé, kterému je prfikladan stale vétsi vyznam, Ize podle ngj
urcit pouze porovnavacim zptsobem. Trzni ocenéni dle EVS a IVS s Gcelem odhadu trzni hodnoty,
jejiz ekvivalentem je v CR cena obvykl4, pFipousti pouZiti viech tfi ocefiovacich pfistupd. Jsou zde
vSak doporuceni, pro jaky typ nemovitosti jsou jednotlivé postupy vhodné a kde naopak nemaji
vypovidajici hodnotu. Existuji pro né dva zakladni typy nemovitosti a to samostatné pozemky a
pozemky zhodnocené. Trzni zpUsob ocenéni v USA toto zakladni rozdéleni pouziva také. Jelikoz
nejcastéjSim predmétem ocenéni je pozemek zhodnoceny stavbou, Ize ho povaZzovat za idealni
priklad pro zkoumani rozdild v postupech provadénych vramci tfi zakladnich ocenovacich
pristupU. Existuji sice i dalSi ocenovaci pFistupy, jako napfiklad rezidudini, ale jedna se spiSe o
modifikaci vyuZivajici néktery nebo vSechny pfistupy hlavni. Podle procesnich postupl v USA
musi byt vZzdy nejprve odhadnuta hodnota pozemku, tak jako by byl prazdny. Tuto informace Ize
nasledné s vyhodou pouZit v nakladovém pfistupu ocenéni. | pokud nakladovy pfistup pouZzit
neni, prinadsi tato hodnota dulezZitou informaci pro ovéreni nejvyssiho a nejlepSiho vyuziti
pozemku zhodnoceného stavbou. Proto bude srovnani provedeno nejdfive na ocenéni
samostatného stavebniho pozemku. Poté bude srovnan postup aplikace jednotlivych

ocenovacich pfistupl na pozemek zhodnoceny stavbou jako celek.

48



5.1 OCENENi STAVEBNIHO POZEMKU

Stavebni pozemek je v CR moZné ocenit GFednim nebo trznim zpldsobem. UFedni zptisob
muZe vychazet z cenové mapy nebo ze zakladnich cen uvedenych v soucasné platné novele
ocefiovaci vyhlasky a nasledné aplikaci daného vzorce. V CR pfipadé trzniho zplsobu ocenéni se
dava prednost porovnavacimu pfistupu, ale Ize pouZit i pfistupu vynosového. DalSi moznosti je
vyuziti rezidudiniho pristupu na bazi nakladl, u néhoz je mozné pozit jednu z alokac¢nich nebo
extrakénich metod. Dle literatury z USA se pfi ocenéni samostatného pozemku rovnéz dava
pfednost porovnavacimu pfistupu, ale ve specialnich pfipadech se casto vyuZiva Subdivision
Develepment Method, coZ vlastné typ extrakéni metody rezidudinich ndkladl, kde se
predpoklada rozdéleni pozemku a nasledné se aplikuji ndkladovy, vynosovy a porovnaci pFistup.
K ocenovani samostatného pozemku, ktery je dlouhou dobu pronajiman se v USA pfistupuje jako
ke ,,Ground Leases”, kde je pro urfeni trzni hodnoty postatné ovérfit vhodnost pouziti pfimé

kapitalizace.

5.1.1 Ocereéni stavebniho pozemku \CR

Stawsbni pozemek
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Obr. 4 Schéma ocenéni pozemku CR [vlastni]
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5.1.2 Ocergni stavebniho pozemku v USA

Subdnasion SR
Development Ground Leazes F'-l:rrc:'n..awan
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Obr. 5 Schéma ocenéni pozemku USA [viastni]
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5.2 OCENENi POZEMKU ZHODNOCENEHO STAVBOU

Pozemek zhodnoceny stavbou lIze trZnim zpUsobem ocenit svyuZitim vSech tfemi

zakladnimi ocenovacimi pristupy. Obecné se vSak dava pfednost pfistupu porovnacimu. Ostatni

pfistupy se poufZiji spiSe pro ovéfeni spravnosti a dosazeni vySSi vérohodnosti, ale v pfipadech,

kdy nejsou dostupné informace pro vypovidajici aplikaci ocefiovaciho pFistupu, mohou hrat

hlavni roli pfi odhadu trzni hodnoty.

5.2.1 Néakladovy p¥istup v CR

Hodnota pozembu
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Obr. 6 Schéma ndkladového pFistupu CR [viastni]
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5.2.2 Nakladovy pristup v USA
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Obr. 7 Obr. Schéma ndkladového pfistupu USA [vlastni]

5.2.3 Komparace nakladového gfistupu

Nakladovy pfistup pro ocenéni pozemku zhodnoceného Ize obecné definovat jako soucet
trzni hodnoty pozemku a nakladl na toto zhodnoceni, od které se odecte celkové znehodnoceni.
Dle americké literatury jsou to vSak naklady souvisejici s nejvy3Sim a nejlepSim vyuZitim. Urceni
hodnoty pozemku bylo popsano v predchéazejici kapitole. PFi vypoctu naklad na stavbu je v obou
pfipadech potreba nejdfive urcit formu naklad(, kterymi se bude stavba nahrazovat a dale
jednou z bézné pouzivanych metod naklady vycislit. VUSA se dava prednost podrobnému
polozkovému rozpoc&tu a agregovanému poloZzkovému rozpoctu. V CR dostupné literatura uvadi i
metodu technicko-hospodarskych ukazatel(, kde je agregovana celd stavba. Znehodnoceni je dle
Ceskych zdrojd vhodné urcit budto nékterou z globalnich metod, predpokladajicich Ubytek
hodnoty celé stavby v zavislosti na vyCerpané Zivotnosti, analytickych metod, kde je Ubytek
vztazen pouze na dilci ¢asti nebo nakladové metody, kdy jsou vycisleny naklady na uvedeni do
stavu bez vad. V USA se je nutné vyjadFit opotfebeni na zakladé trznich dat, doporucuje se pouZzit

porovnavaci pristup nebo abstraction method.
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U Abstraction (nékdy také extraction) method se nejprve urci celkové reprodukéni
naklady. Poté se najdou prodeje srovnatelnych nemovitosti a urci se fyzicka amortizace kazdého
z nich k datu prodeje. Dale se odhadne hodnota, kterou prinasi pozemek, ta se nasledné odecte
od prodejni ceny, ¢imZ se ziska hodnota zhodnoceni pozemku po znehodnoceni. To se provede u
vSech srovnatelnych nemovitosti a hodnota po znehodnoceni se odecte od jejich reprodukéni

ceny. Nasledné je mozné znehodnoceni vyjadfit jako procento z reprodukéni ceny. [4]

5.2.4 Vynosovy pristup vCR
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Obr. 8 Schéma vynosového pristupu CR [viastni]
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5.2.5 Vynosovy pristup v USA

Pozemek zhodnooeny stavbou ‘

- o
| Tok cetich vynoso
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Jeden Tty vimos

Kapitalzadni Diskontni
metody metody

Prima kapitalizace Wynosowd kapitalizacs

Obr. 9 Schéma vynosového pfistupu USA [vlastni]

5.2.6 Komparace vynosového pistupu

U vynosového pfistupu se obou pfipadech nejprve urci Cisty rocni vynos, ktery se
nasledné transformuje podle nékteré z kapitalizacnich nebo diskontnich metod. Volba metod
zavisi na vlastnostech Cistého vynosu a také na uvazeni ocefovatele. Pro vyslednou hodnotu je
vzdy velmi dulezité spravné urceni miry kapitalizace, ktera musi byt dle pozadavkl americké
literatury podloZzena vhodnou trzni evidenci. Pfi urCovani vynosového hodnoty pro nejvyssi a
nejlepsi vyuziti, pro které je nemovitost prizplsobena se musi v USA prokazat, Ze trh pro toto
vyuZiti produkoval pfijem vdobé ocenéni a bude ho produkovat jeSté vrozumné blizké

budoucnosti.
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5.2.7 Porovnavaci pristup v CR
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Vytvoram
STONNAVACE
databdze + stabonu

¥
Kwalitativni anahza J Wi

Obr. 10 Schéma porovndvaciho pfistupu CR [viastni]
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5.2.8 Porovnavaci pistup v USA

Pozemek zhodnoceny stavbou
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|
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Obr. 11 Schéma porovndvaciho pfistupu USA [viastni]

5.2.9 Komparace porovavaciho fistupu

Porovnavaci metoda obecné& porovnava predmétnou nemovitost s nemovitostmi, u
kterych je zndmé prodejni cena. V CR Ize pro porovnani pouZit metodu pfimého nebo nepfimého
porovnani. Na pfimé i nepfimé porovnani navazuje tvorba srovnavaci databaze, kdy u nepfimé
metody je jeSté navic vytvoren srovnavaci etalon. V USA se klade mnohem vétsi ddraz na
informace vyjadfujici cenu srovnavanych nemovitosti. Témé&r se nepfipousti, aby byla srovnavaci
databaze tvofena z nabidkovych cen. Méla by byt vzdy z cen realizovanych a i pokud tomu tak je,
je dale nutné ovérit okolnosti prodeje, aby se vyloucily obchody nerespektujici chovani trhu. Na
porovnani databaze s pfedmétnou nemovitosti se dale pouZzije kvalitativni nebo kvantitativni
analyza. Americka literatura doporucuje kvalitativni analyzu, jen pokud je znamé chovani trhu,

jinak pro komplexni trh spiSe kvalitativni analyzu.
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6 POROVNANI DOPORUCENYCH STRUKTUR

Tato Cast se vénuje doporucenym strukturam elaboratl. Vyraz elaborat je zde zvolen jako
obecny nazev pro vyjadreni vysledku ocenéni trznim zplsobem. Znalecky posudek i ocenéni by
mély byt vytvofeny se zamérem o co nejvérohodnéjsi urceni trzni hodnoty a podat vhodné
informace, které k jejimu urceni vedly. Jejich vypovidajici hodnota by se méla liSit odbornosti

ocenovatele. Proto i struktury obou dvou vysledkd by se mély pfiblizné shodovat.

Aby se struktury pouzivané v CR a v USA daly jednodu$e porovnat, byly vytvofeny blokové

schémata jednotlivych struktur, na kterych jsou rozdily ndzorné vidét.

6.1.1 Struktura b &Zného océiovaciho elaboratu vCR

Podle soucasné, ale i nové navrhnuté provadéci vyhlasky neexistuje podrobnéjsi navod,
co vSechno do ocenovaciho elaboratu zahrnout. Proto byla pro indikaci soucasného stavu
zvolena analyza nékolika dfive vypracovanych ocenéni. Po prohlidce nékolika elaboratl

vypracovanych pro urceni ceny obvyklé, byla sestavena nejbéznéji pouzita struktura.

 Uvodni fst ]

j halez J
Struktura béiného ogenovado | o ;

slaboratu vCR | " ek |
i ] -~ —
l—ﬂl piiohy |

Obr. 12 Struktura béZného elabordtu CR 1 [viastni]

Elaborat byl vZdy uveden Uvodnim listem. Dale byl vétSinou rozdélen na dvé zakladni casti
nalez a posudek. Na konci byly pfiloZzeny prilohy ve formé podkladd pouZitych k ocenéni a
znaleckd doloZka. Posudek samoziejmé vzdy splfioval vSechny formalni naleZitosti dané

zadkonem.
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Obr. 13 Struktura béZného elabordtu CR 2 [viastni]

V Gvodnim listu byly uvedeny vSechny vySe znazornéné informace, takze aniz by bylo

nutné v posudku listovat, bylo hned zfejmé, ceho se tyka a co je jeho Ukolem.
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Obr. 14 Struktura béZného elabordtu CR 3 [vlastni]

V asti nalez byly nejprve doplnény informace o znaleckém uUkolu, které se neveSly na
Gvodni list. Poté byly uvedeny a popsany veskeré zdroje informaci v€etné dat jejich ziskani. Na
fotografie a obrazky bylo odkdzano do pfilohy. Nasledoval popis mistniho Setfeni s uvedenim
data a veSkerych okolnosti jeho provedeni. Posledni ¢ast nalezu tvofily hierarchicky usporadané
informace o ocefované nemovitosti, kdy se zacinalo od popisu mésta a pokracovalo az

k detailnimu popisu predmétd ocenéni.
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Obr. 15 Struktura béZného elabordtu CR 4 [viastni]

Cast zvana posudek se vénovala samotnému ocenéni. Zde se daly najit nejvétsi odlidnosti.
Nejdfive byla Casto vhodné uvedena definice ceny obvyklé a také v souladu s jakymi predpisy
bude postupovano pfi jejim urceni. Dle zakona o ocefovani majetku se cena obvykla urci
porovnanim. Proto jsem do struktury uvedel jen porovnavaci pfistup. Mnozi odhadci nejspiSe po
vzoru EVS spravné pouzili i zbylé dva pfistupy, které vétSinou napomdlzou spravnému odhadu
ceny obvyklé. Nasly se v3ak i pripady, kdy k ureni obvyklé ceny pozemku byl pouZit nakladovy
pristup a cena zjisténa timto zplsobem byla ztotoZznéna s cenou obvyklou. Cena obvykla by méla
byt vzdy urCena péclivé s uvazenim vSech okolnosti a jeji vysledek opodstatnén. V zavéru je znovu
uveden predmét ocenéni, k nému odhadnuta cena obvykld a datum, ke kterému se odhad

vztahuje.

tdaje z katastru nemaovitost ]

mapove podklady a fotodokumentace

Obr. 16 Struktura béZného elabordtu CR 5 [viastni]

Za posledni stranou posudku je umisténa znaleckd doloZka. Ta pfedstavuje informaci o
kvalifikaci ocefovatele a také o oznaceni posudku ve znaleckém deniku. Ostatni pfilohy by se

mély prikladat za doloZku, ale obecné se akceptuje jejich umisténi pfed dolozkou i za ni.
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6.1.2 Struktura sestavena dle S1B ON-1 VSE-IOM

Ve vySe uvedeném dokumentu je slovné popsan doporuceny obsah elaboratu pro
kvalifikovany odhad trzni hodnoty. JelikoZ je tento dokument jakymsi ceskym pFekladem EVS a IVS

uzplsobenym na trZzni odhad nemovitosti, Ize pfedpokladat, Ze bude vzorem mnoha tuzemskych

ocenovateld.

»  Uvodni st

j Arahza triu
‘Jhzzhocefiovaciho slaborm

dle S1B Ohl- 1VEEIDM | ‘l"]J Deenovac Cast
=

1 L3vEreCnd anahea

4}[’_ Zavir j

L

Obr. 17 Struktura dle S1B ON-1 VSE-IOM 1 [viastni]

Zakladni ¢lenéni je zde o néco podrobnégjsi, ale hlavné jiz obsahuje slovo analyza, ktera je

u trzniho zplsobu nesmirné dulezita.
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Obr. 18 Struktura dle S1B ON-1 VSE-IOM 2 [viastni]

Informace, ktéré je doporuceno uvést v Uvodnim listé jsou témér shodné s témi bézné

uvadénymi. V tomto sméru se tedy zadna zména nepredpoklada.

s

w fakta, kters == nevesly dowvodniho sty +—
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Obr. 19 Struktura dle S1B ON-1 VSE-IOM 3 [vlastni]

Nalez slouZi hlavné pro vyjadfeni informaci, které byly ziskany pfi osobni prohlidce nebo
chcete-li mistnim Setfeni. Jednd se jednak o informace z podkladd ziskanych od uUcastnik{
mistniho Setfeni jako napf. stavebni dokumentace, majetkopravni podklady, stavebné&-pravni
podklady nebo jiné, a rovnéz jsou zde pouzity informace, které pfi mistnim 3Setfeni zjistil sam

ocenovatel.

62



Il Analyza trhu 1—’- anahyza ooenovanych nemaonitostl
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Obr. 20 Struktura dle S1B ON-1 VSE-IOM 3 [viastni]

Clenéni analyzy trhu znazorfiuje rovnéz pofadi, podle n&ho? by se mélo postupovat.
Nejprve je tfeba podle vlastnosti nemovitosti stanovit oblast trhu, do které spada, poté tuto
oblast analyzovat jako celek a teprve pak prestoupit k analyze nabidky a poptavky v této oblasti.

Na zavér se provede shrnuti analyz pro pouZiti informaci v ocefiovaci asti.

m—b charakteristika ooefipvacich pristupl
-

nakladowy plistup

(11

ViTIEDVY pristup

porocwndvacl pristup
Obr. 21 Struktura dle S1B ON-1 VSE-IOM 4 [viastni]

Ocenovaci ¢ast zacind stru¢nou charakteristikou ocenovacim pfistupd, které byly pfi
ocenéni pouzity, coz napomaha lepSimu porozuméni neodborné verejnosti. Nasledujici body jiz
nabadaji k pouZiti vSech tfi zakladnich pfistupU. Vice pouZzitych pristupl by mélo obecné vést
k vice ovéfenému vysledku. To v3ak plati pouze za pfedpokladu, zZe bude pfedmétna nemovitost

vhodnd pro v3echny pfistupy ocenéni. V opatném pripadé to mize vést k odchyleni vysledku od

—— 1
Prilchy )—C Textove
Grafické

Obr. 22 Struktura dle S1B ON-1 VSE-IOM 5 [viastni]

spravné hodnoty.

PFilohy se mohou shodovat s pfedchozim pfikladem, nejsou dale specifikovany.
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6.1.3 Struktura sestavena dle UASFLA
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Obr. 23 Struktura dle UASFLA 1 [viastni]

Z3kladni struktura je zde vice zobecnéna, coZ pfinasi rychlejsi orientaci v elaboratu.

Uvod Titulni fist
. Predavaci dopis
l—). Obzah
e Ooenovatelovo osvdiani
— Shirnti
—— Fotografie

j— Prohlateni o pfadpokiadech a limitujicich podminkach

— Popis rozsahu prace

Obr. 24 Struktura dle UASFLA 2 [vlastni]

Cast Uvod predstavuje jakési celkové shrnuti elaboratu, ve kterém je uvedeno, jednak
Ceho se posudek tyka, ale také co bylo pro tento ukol provedeno. Titulni list vtomto pFipadé
zahrnuje zakladni identifikacni Udaje nemovitosti, odhadce a datum Uucinnosti posouzeni.
Nasleduje predavaci dopis, ktery obsahuje detailni identifikacni Udaje nemovitost vcetné
vlastnickych prav, veSkeré hypotetické a mimoradné prfedpoklady nebo omezujici podminky, ale
také nazor na trzni hodnotu. Odhadnuta trzni hodnota je ty uvedena hned na jedné z prvnich

stran. Po uvedeni obsahu elaboratu je popsana certifikace zahrnujici prohlaseni, Ze posudek je



vypracovan v souladu s Uniform Standards of Professional Practice. Ocefiovatel a jeho pomocnici
s této Cisti slibuji pravdivost uvadénych Udajd, dale, Ze provedené analyzy, nazory a shrnuti jsou
jejich vlastni, Ze nemaiji zadny osobni zamér s pfedmétnou nemovitosti a Zze odména nezalezi na
vysledku hodnoceni. Prohlasuji, Ze cena nebyla stanovena podle poZadovaného minima nebo
poZadavku na uUvér, také Ze cti veSkeré kodexy uvedené v USPAP. Ocenovatel prohlasuje, Ze
v dobé vypracovani posudku splfioval veskeré poZzadavky pro vykon znalecké Cinnosti a Ze se
stale vzdélava a jeho znalosti a zkuSenosti jsou dostatecné pro vypracovani tohoto posudku. Na
zavér znalec i jeho pomocnici uvadi sva znaleckd Cisla. Ve shrnuti se popisuji okolnosti, které
vedly k findlnimu odhadu hodnoty a zahrnuje tedy urcené nejvy3si a nejlepsi vyuZiti a vysledky
ziskané z pouzitych pristupu. Fotografie mohou byt soucasti hlavni ¢asti elaboratu nebo se pfipoji
do pfilohy. DalSi ¢ast popisuje zakladni pfedpoklady a limitujici podminky, na zakladé kterych byly
vyvozeny vysledky. PFedpoklady jsou vétSinou pro urceni dalsiho mozného vyuZiti na zakladé
informaci z Uzemniho planu. Limitujici podminky jsou jakasi forma vymluvy pro pfipad
pochybnosti. Ocefiovatel zde popisuje, z Ceho Cerpal, kdo mu informace poskytnul a jak moc lze
posoudit jejich vérohodnost. Uvadi, Ze u nemovitosti je pfedpokladano splnéni vSech zakonnych
povinnosti. Dale popisuje komu je posudek uréen a mnohé dalSi. Rozsah prace uvadi sedm
zakladnich informaci, klienta, uzivatele elaboratu, ucel elaboratu, definici trzni hodnoty, datum,

ke kterému je ocenéni provedeno, zakladni charakteristiky nemovitosti a podminky vypracovani.
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lzemni plan 3 jind omezeni

Obr. 25 Struktura dle UASFLA 3 [vlastni]
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Vtéto casti jsou jiz uvedeny podrobnéjsi informace. Zacina se pravnim popisem
nemovitosti. Nasledné jsou popsany charakteristiky celé oblasti a také sousedstvi. Informace o
nemovitosti jsou jiz podrobné&jsi a popisuji data ziskana pfi osobni prohlidce. Vzdy je potreba
priloZit historii vyuZiti, prodejd a pronajm0. Jsou zde popsany i informace vyplyvajici z izemniho

planu a dalSich regulacnich opatfeni pro dané Uzemi.

Anahza dat a Hernssl a neileot veusit]
BT }7—}- NapeyEsi 2 nejflepii v

.

Ocenéni pozemby

v

Makladovy pristup

v ¥
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Finalni nazor na trini hodnotu

Obr. 26 Struktura dle UASFLA 4 [viastni]

Pro zajisténi vypovidajici hodnoty elaboratu jsou dllezité informace uvedené v Casti
analyza dat a dosazené zavéry, kde jsou znazornény vSechny pfistupy a pfedpoklady pouzité pro
ziskani dilcich vysledkd, jeZ poskytly zaklad pro odhad trzni hodnoty. Nejprve je popsano nejvyssi
a nejlepsi vyuziti v€etné jeho podloZeni a otestovani podle Ctyf zakladnich testovacich kritérii.
Dale je ocenén pozemek tak jako by byl prazdny a nasledné jsou aplikovany vesSkeré vhodné
ocenovaci pfistupy. Zavérem jsou analyzovany vypovidajici hodnoty jednotlivych pFistupu a na

zakladé nich vytvoren odborny odhad trzni hodnoty.
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Obr. 27 Struktura dle UASFLA 5 [vlastni]

PFilohy a dodatky obsahuji veSkera data, ktera byla pouZita pro vytvofeni nazoru na trzni

hodnotu a nebyla v pfedchozich ¢astech uvedena.
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7 DOSAZENE VYSLEDKY A NAVRH UPRAV

JelikoZz je vsoucasné dobé kladen dliraz na trini zpUsob ocenéni, byla i tato prace

smeérovana timto smérem.

Byla vytvorena dvé schémata ocenovacich procesd s cilem urceni trzni hodnoty. Prvni
schéma bylo vytvofeno zinformaci, které byly ziskany z Cesky psané literatury, kdy byla jako
nepokrocilejsi zdroj informaci uvazovana literatura vychazejici z EVS a IVS. Druhé schéma bylo
vytvofeno z americké literatury urcené pro tamni vyuZiti. Jako hlavnim zdrojem byly zvoleny
standardy UASFLA, které byly vytvoreny zvelkého mnoZstvi tamni literatury a poskytuji tak

obecny pohled na danou problematiku.

V souvislosti s tim byla vytvorfena i schémata jednotlivych ocerovacich pfistupl s cilem
jejich porovnani. Rozdily oceriovacich pfistupl nejlépe vyniknou na znazornéni jejich aplikace.
Jelikoz by z dlvodu rozsahu prace nebylo mozné porovnat viechny mozné aplikace, tak byla
vybrana aplikace pouze na nejbéznéjsi pfredmét ocenéni a to pozemek zhodnoceny stavbou. Tim,
Ze americké standardy vyZaduji i samostatné ocenéni pozemku, tak jako by byl nezhodnoceny,
byly nejdfive porovnany pfistupy k ocenéni stavebniho pozemku, Poté byla pro kazdy ze tfi
zadkladnich pristupl ocenéni vytvorena schémata pro aplikaci pfi ocenéni pozemku

zhodnoceného stavbou.

Nasledné byla schémata oceriovacich procesu i pristupl ocenéni porovnana. Diky tomu

bylo mozné identifikovat nejvétsi rozdily a tim i pfipadné prinosné postupy pouzivané v USA.

Zinformaci dosaZenych timto porovnanim bylo moZné navrhnout nasledujici Upravy

v tuzemském ocenovacim procesu:

Pri sbéru informaci je vhodné zajistit historii vyuZiti prodeji a prondjmi predmétné

nemovitost.

Analyzovat tzemni pldn pfedmétné oblasti a také sousednich oblasti s cilem zajiSténi informaci
pro nejvyssi a nejlepsi vyuZiti predmétné nemovitosti a konzultovat pfipadnou moZnost zmény v

tzemnim pldnu s odpovédnymi osobami.

Analyzovat nejvySSi a nejlepsi vyuZiti nezhodnoceného pozemku s ohledem na tzemni plan.
Analyzovat nejvyssi a nejlepsi vyuZiti pozemku zhodnoceného. OVérit tato vyuZiti, jestli jsou fyzicky

moZné, pravné pfipustné, financné proveditelné a vedou vést k nejvyssi hodnoté.
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V  pripadé nesnadného urceni nejvyssiho a nejlepsiho vyuZiti vypracovat studii

obchodovatelnosti.
VZdy ocenit i pozemek jako by byl nezhodnoceny.

PFi aplikaci ndkladového pfistupu na pozemek zhodnoceny urcit znehodnoceni metodami

zaloZenymi na trZnich datech.

PFi aplikaci vynosového pristupu pro nejvyssi a nejlepsi vyuZiti, prokdzat, Ze trh pro toto vyuZiti

produkoval prijem v dobé ocenéni a bude ho produkovat jesté v rozumné blizké budoucnosti.

V pfipadé porovndvaciho pfistupu, aZ na vyjimecné pfipady vytvdret srovndvaci databdzi

z prodejnich cen a ovérit okolnosti prodejii srovndvanych nemovitosti.

Déle byly podle dostupnych informaci sestaveny struktury oceriovacich elaboratd, aby

byla znazornéna jejich pfehlednost a schopnost pfedat dosazené informace.
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8 ZAVER
Provedend analyza ocenovacich pfistupd pouzivanych vtuzemsku a v USA prinesla

dostatec¢né mnozstvi informaci pro jejich komparaci a navrhnuti moznych Uprav.

Nejprve byla na zdkladé nastudovanych informaci sestavena schémata ocefovacich
procesy, kterd umoznila porovnani vSech jeho fazi. Hlavni odliSnosti ocefiovaciho procesu, dle
literatury z USA je dlraz, ktery je kladen na dodrZeni nejvy3Siho a nejlepSiho vyuZiti. DalSim
zajimavym rozdilem je, Ze analyza nejvy3siho a nejlepSiho vyuZiti pozemku zhodnoceného, je
aplikovana nejdrive zvlast na pozemek, jako by byl nezastavény a nasledné pro pozemek
zhodnoceny. Stejnym zplsobem se provede i nasledné ocenéni, coZ vzavéru prinese dalsi

podstatnou informaci pro kontrolu ziskanych vysledk(.

Nasledné byl zvolen nejcastéjSi pfedmét ocenéni a to pozemek zhodnoceny stavbou jako
testovaci vzorek pro porovnani aplikace tfi zakladnich ocenovacich pristupl. Nejdrive byly
porovnany doporucfené pristupy pro ocenéni nezhodnoceného pozemku. Poté, jelikoZ trzni
zpUsob obecné umozZnuje aplikaci vSech tfi zakladnich ocerovacich pfistupl na pozemek
zhodnoceny, byly jednotlivé pfFistupy pouZity na celek. Hlavni zjisténou informaci je dlraz, ktery je

v USA kladen na vérohodnost informaci, které tvofi vstupy do jednotlivych pfistupd.

Mezi zjiSténymi rozdilnymi postupy, byly vybrany ty, které se zdaly byt pro tuzemsky

ocenovaci proces prospésné a byly doporuceny jako vhodné zmény.

Byla také provedena komparace pouzivanych a doporucenych struktur elaboratl pro

nazornou ukazku rozdilného zptsobu podavani vysledkd.

VSechny body zadani byly spInény.
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