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Abstrakt

Diplomové prace se zabyva problematikou oceniovani majetku, je zaméfena na pozadavky
mezinarodnich ocenovacich ptfedpisi RICS. Motivaci pro jeji vypracovani je stale veétsi
pouzivani standardtt RICS pii ocetiovani v Ceské republice. Ty viak nejsou zatim pieloZzeny
do ¢estiny, navic jsou poZzadavky v nich uvedené rozptyleny do nékolika kapitol. Cilem prace
je analyza pozadavkl standardd RICS zhlediska jejich implementace pifi vypracovani
znaleckého posudku dle ¢eskych legislativnich zasad. Analyza je provedena strukturované
S vyuZitim systémoveého pojeti a je uplatnéna na tyto prvky znalecké soustavy: osobu znalce,
znaleckou ¢innost a znalecky posudek. Jednotlivé prvky jsou pak jesté déle strukturovany.
Zavéry prace jsou nakonec aplikovany pii vzorovém ocenéni nemovitosti v Ceské republice.
Vysledkem je tak vzorovy znalecky posudek, ktery odpovidd pravnim piedpisim Ceské

republiky, tak je i v souladu se standardy RICS.
Abstract

This diploma thesis is about the valuation of property, it is focused to requirements of
international valuation standards RICS. The motivation of this thesis is popularization of
using RICS standards in Czech Republic. These standards have not been translated to Czech
language yet. Requirements of these standards are dispersed to many chapters in these
standards. The aim of this thesis is analysis of RICS standards and their implication to
valuation report according to Czech law. Analysis is made with structured approach with
using systematic concept. Analysis refers to valuer, valuation process and valuation report.
These objects are structured again. The results are implicated to valuation report according to
Czech law and compliance to RICS standards too.
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1 UVvoD

1.1 ZNALECKA CINNOST A OCENOVANI MAJETKU

Znalectvi je nepostradatelnou sluzbou, ktera umoziuje zjistit nezavisly vysledek feseni
urcitého problému. Slouzi jak statnim organiim, tak i obaniim a organizacim. Aby byl znalec
schopny vérohodné objasnit problém a uréit vysledek, aplikuje na né&j své védomosti
z uréitého oboru. V Ceské republice je znalecka &innost délena do padesati obort, piicemz
nejveétsSim oborem je Ekonomika. Obory se dale d€li na odvétvi, obor ekonomika obsahuje
deset odvétvi. Tato prace se zabyva odvétvim Ceny a odhady, coz je zaroven odvétvi, kde je

nejvétsi potieba znaleckych posudki.

1.2 STANDARDIZACE V OCENOVANI

Soucasny svét se stava ¢im dal vice propojeny a jednotlivé narodni rozdily se vlivem
postupujici globalizace zacinaji stirat. Z tohoto divodu dochédzi postupné¢ ve svéte ke
standardizaci. Slovnik cizich slov uvadi pojem ,standardizace” jako jednotna Uprava,
normovani, egalizace. Pravé propojenost vyroby, sluzeb a obchodu ve svété vyzaduje, aby se
dosahlo jednotné Upravy, aby vSe vyhovovalo normam. Standardizace se na mezinarodni
urovni zacala rozvijet spolu se vznikem prvnich velkych nadnarodnich korporaci. Tyto
korporace potitebovaly, aby jejich sluzby a vyrobky dosahovaly stejné kvality po celém svété
a zakaznik si byl tak jist zajisténi urcité urovné. Stejna potfeba byla pienesena i na jejich

dodavatele.

Standardizace se dotyka vSech obort lidskych C¢innosti, ocefiovani majetku
nevyjimaje. Spole¢nost, kterd provozuje aktivity v mnoha zemich svéta, v pfipadé ocenéni
poZaduje jejich jednotnou kvalitu a formu. V kazdé zemi existuje odhadce, ktery je znaly
mistniho trhu. Aby ocenéni od riznych odhadct dosahlo stejné kvality a formy, je nutné
postupovat podle mezinarodnich norem ¢i standardll. Jednémi z nejrozsifenéjSich ocenovacich

standardii na mezindrodni urovni jsou standardy RICS.

! KLEDUS, Robert. Systémové pojeti ocefiovani majetku. 1. vyd. Brno:VUTIUM, 2009. 32 str. ISBN 978-80-
214-4021-0, str. 5.
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1.3 TERMINOLOGIE

Z diivodu snadnéjsi identifikace a z divodu, aby nedochazelo ke kolizi s ¢eskou
pravni Upravou, jsou pojmy ,,odhadce* a ,evaluacni zprava®, ptip. ,,poplatek za ocenéni*
uzivany vyhradné v souvislosti se standardy RICS. Pojmy ,znalec, ,,znalecky posudek®

a ,,znalecné* se vazou vzdy na Ceskou pravni Gpravu ve znalectvi.
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2  VYMEZENI PROBLEMOVE SITUACE

V Ceské republice jsou néleZitosti ocefiovani majetku a sluzeb pro Glely stanové
zvlastnim predpisem upravené zakonem. Vlastni ocefiovani fesi zakon o oceniovani majetku
&.151/1997 Sh.* a provadéci vyhlaska &. 3/2008 Sh.? Prava a povinnosti znalce pak uklada
zakon o znalcich atlumocnicich ¢&. 36/1967 Sh.® aprovadéci vyhlagka & 37/1967 Sb.”

Nékteré znalecké tstavy ¢i asociace vydavaji oceniovaci standardy.

Na mezindrodni Urovni je situace odliSnd. Nejvyznamnéjsi standardy tykajici se
ocetiovani jsou standardy IVS® a RICS®. V CR se zfejmé nejcastéji mizeme setkat s druhym
typ en, se stan d@rdy RICS. Piin ely je knam pifedevSim nadnarodni poradenské firmy
pusobici v oblasti realitnich ¢innosti, jako jsou: Cushman & Wakefield, John Lang LaSalle,
King Sturge, CB Richards Ellis, DTZ, Colliers International, Knight Frank ¢i Branton. Tyto
firmy vypracovavaji evaluaéni zpravy predevdim dle téchto standardd, tak i v CR muzeme

¢im dal cCastéji ptijit do styku s ocenénim dle standarda RICS.

Mezinarodni ocenovaci standardy nebyly dosud pielozeny do ceského jazyka.
Povédomi o téchto standardech, stejné tak o organizaci RICS, ktera tyto standardy vydava, je

tak mezi znalci u nas velmi nizké.

! Zakon &. 151/1997 Sb., ve znéni novel 121/2000 Sb., 237/2004 Sb., 257/2004 Sb., 296/2007 Sb., 188/2011 Sb.
2 Vyhlagka €. 3/2008 Sb., ve zn&ni novel 456/2008 Sb., 460/2009 Sb., 304/2010 Sb.

3 Zakon &. 36/1967 Sb., ve znéni novel 322/2006 Sb., 227/2009 Sb.

* Vyhlaska &. 37/1967 Sb., ve znéni novel 11/1985 Sb., 184/1990 Sb., 77/1993 Sb., 432/2002 Sb.

® IVSC - International Valuation Standards

® RICS - Royal Institution of Royal Surveyors
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3  ANALYZAPROBLEMOVE SITUACE

3.1 UVOD K ORGANIZACI RICS

Zkratka RICS pochazi ze slozeni anglickych slov ,,Royal Institution of Chartered
Surveyors® a v piekladu znamena ,Kralovsky institut diplomovanych znalci®“. Tato
organizace proSla dlouhym historickym vyvojem a v soucasnosti je pokladana za $pi¢ku
v oblasti ocefiovani resp. ohodnocovani nemovitosti, fizeni developmentu a souvisejicich
obori. Z britskych ostrovii, kde byla v roce 1868 zaloZena, se rozsifila do celého svéta a nyni
sdruzuje pies 100 000 odbornikii ve vice nez 100 zemich svéta. DalSich pies 50 000 osob se

piipravuje k ziskani profesniho statutu MRICS (Member — &len — RICS).!

Obr. ¢. 1 —Logo instituce RICS (zdroj: www.rics.org)

3.2 THE RED BOOK

RICS Valuation Professional Group vydava RICS Valuation standards, tj. ocefiovaci
standardy, které jsou vieobecné rozsifené pod pojmem ,the Red Book“, neboli Cervena
kniha. Cilem ,,Red Book* je dosaZzeni, udrZeni a podpora vysokého standardu v oblasti
ocenovani. ,,Red Book* predstavuje ,,komplexni soubor navodu, pokynii a doporuceni pro
trzni ocenovani nemovitosti, ktery patri kjednéem z nejcastéji pouZivanym ocenovacim
standardiim celosvétové.”? Standardy dosud nebyly preloZeny do Seského jazyka, presto viak
patii k nejpouzivanéjsim mezinarodnim standardtim i v CR. Ocenéni dle tchto standardi je

vyzadovano od vétsiny zahrani¢nich firem zvazujicich investici v CR, pfedevsim v oblasti

komerénich nemovitosti a developmentu. Posledni vydani ,,Red Book* je jiz sedmé v poradi

! Who we are. RICS [Online]. [cit. 2011-09-14] Dostupny z WWW: <
http://www.rics.org/site/scripts/documents_info.aspx?categorylD=203&documentlD=334&pageNumber=1>

2 MELC, Michal, SKALICKY, Martin. RICS reprezentuje profesionaly v oblasti realit: Realit [Online] Mlada
fronta, a.s., Bfezen 2010. [cit. 2011-09-14] Dostupny z WWW: <http://www.realit.cz/clanek/rics-reprezentuje-
profesionaly-v-oblasti-realit>
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aje ucinné od 2.5.2011. Vyslo celkem ve tfech verzich, a to v globalni, v globalni spolu

s anglickymi pfedpisy a v globalni spolu s indickymi ptedpisy.

V duchu barev pokracovala organizace s vydavanim dalSich knih, a tak ,,Black Book*
se zabyva stavebni Cinnosti, standardy v oblasti méfeni, ekologickymi stavbami, selekci
a kontraktovanim dodavatelt a dal$imi ¢innostmi souvisejici se stavebnictvim, ,,Blue Book*

se vénuje rezidenénim nemovitostem a ,,Purple Book* zahrnuje oblast facility managementu.*

3.3 HISTORIE RICS

Historie RICS se za¢ina rokem 1792. JiZ tehdy byl ve Velké Britanii zaloZzen prvni
klub znalct. Pod vedenim Johna Cluttona byl sestaven podvybor, ktery pracoval na vydavani
riznych usneseni, mistnich vyhlasek a ptedpist. Tento podvybor byl zakladem pro vytvoreni
profesionalni organizace reprezentujici praci znalci a rozvijejici profesionalitu institutu
soukromého vlastnictvi. V roce 1868 meéla skupina 49 ¢lend. 15. Cervna 1868 se sdruzeni
znalci sesli v hotelu Westminster Palace, aby schvalili potiebna usneseni a zvolili svou radu.
John Clutton byl zvolen prvnim prezidentem Instituce znalct. Na ulici Great George street 12
byla pronajata kancelaf, ktera je az dosud sidlem c¢asti feditelstvi. ZaloZeni této organizace si
vyzédal rychly rozvoj pramyslu v 2. poloviné 19. stoleti. Ten sebou nesl rozvoj infrastruktury,

ubytovacich kapacit a dopravy. A tim vznikla potieba tvorby vérohodnych kontrol a rozvah.?

3.4 RICS VE SVETE, V EVROPE A CR

Celosvétové plisobeni mezinarodni organizace RICS je rozdéleno do 6 regiont. Jsou
jimi RICS Amerika, RICS Asie, RICS Evropa, RICS Indie, RICS Menea (Stiedni Vychod,
Blizky Vychod a Afrika) a RICS Oceanie. Reditelstvi organizace nadale ziistava v Londyng.
Pobocka v kontinentalni Evropé byla zalozena vroce 1993 v Bruselu. Od té doby se
organizace zna¢né rozrostla pfes celou Evropu a v soucasnosti zde ¢itd 10419 clent

(k 31. 1. 2011). V Ceské republice byla poboc¢ka zaloZena v roce 2006, podet ¢lenti se nyni

! MELC, Michal, SKALICKY, Martin. RICS reprezentuje profesionaly v oblasti realit: Realit [Online] Mladé
fronta, a.s., Bfezen 2010. [cit. 2011-09-14] Dostupny z WWW: <http://www.realit.cz/clanek/rics-reprezentuje-
grofesionaly-v-oblasti-realit>

Who we are. RICS [Online]. [cit. 2011-09-14] Dostupny z WWW:
<http://www.rics.org/site/scripts/documents_info.aspx?categorylD=203&documentlD=334&pageNumber=2>
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bliZi k 150. Vykonnym organem na narodni Grovni je spravni rada. Pfedsedou spravni rady

v CR je pan Glyn Evans.*?

! MELC, Michal, SKALICKY, Martin. RICS reprezentuje profesionaly v oblasti realit: Realit [Online] Mlada
fronta, a.s., Bfezen 2010. [cit. 2011-09-14] Dostupny z WWW: <http://www.realit.cz/clanek/rics-reprezentuje-

profesionaly-v-oblasti-realit>
2 RICS in continental Europe. RICS Europe [Online] [cit. 2011-09-14] Dostupny z WWW:
<http://www.joinricsineurope.eu/en/articles/view/rics-in-continental-europe-6>
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4 VYMEZENI PROBLEMU

Standardy RICS jsou mezinarodn¢ uznavané standardy pro ocenéni majetku. Ptesto ze
jsou stale vice rozsitené jak ve svété, tak i v Ceské republice, dosud nebyly pielozeny
z anglickeho originalu do ¢estiny a pro mnoho odbornikii na ocefiovani nemovitosti zdstava
jejich obsah utajeny. Pro uplny a piesny pieklad standardi je potteba velké jazykové
vybavenosti a zaroven dostatek zkuSenosti z oboru ocefiovani. Proto smyslem prace neni
provedeni piekladu standardii, ale jejich analyza z hlediska pozadavkli na osobu znalce,
znaleckou ¢innost a na znalecky posudek. Tyto pozadavky jsou ve standardech rozptyleny do
mnoha kapitol, budou tak strukturované roztiidény dle jednotlivych prvka s vyuZitim
systémového pojeti.* V ramci kazdého prvku pak budou poZadavky déle strukturovany. Na
zakladé této analyzy pak bude moci byt rozhodnuto, zda jsou pozadavky RICS v souladu

s ¢eskymi predpisy v ocenovani a zda je mozné je zahrnout do znaleckého posudku.

! Janicek, P. Systémové pojeti vybranych oborl pro techniky - hledani souvislosti. 1.a2. dil. 1. vyd. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2007. 1234 str. ISBN 978-80-7204-554-9, str. 96-
114
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5  ANALYZA SOUCASNEHO STAVU

51 VOLNY PREKLAD STANDARDU RICS

Mezinarodni ocenovaci standardy RICS dosud nebyly pteloZzeny do cestiny. Je to
jeden z divodii jejich nizké rozsitenosti v Ceské republice. O prekladu do Geského jazyka se
zatim neuvazuje. Jednim z diivodu je jejich neustdly vyvoj, standardy jsou na internetu dle
potieby aktualizovany. Pfeklad odborného textu je velmi naro¢ny a vyzaduje od piekladatele
vysoké jazykové znalosti a zna¢né zkuSenosti v oboru. Tato prace si neklade za cil provest
uplny pieklad standardiit RICS. Zde uvedeny pteklad standarda RICS je tak pouze volnym
prekladem standard@, v zadném piipadé neni doslovny a kompletni. Clenéni prekladu je
shodné s ¢lenénim originalu. Preklad vychazi ze 7. Vydani ocefiovacich standardi RICS?,

kapitola VS 4 je ptevzata z 6. vydani.?
UVOD K OCENOVACIM STANDARDUM RICS [INTRODUCTION]

1. Ukel standardi RICS [Purpose of these standards]

(str. 1) Ocenovaci standardy RICS byly poprvé vydany v roce 1976. Hovorové se
témto standardim podle Cerveného piebalu knihy zacalo fikat ,,Red Book®. V dubnu 2011

vyslo jiz 7. vydani téchto standardi.

Ucelem téchto mezinarodnich ocefiovacich standardl je poskytnout G&inny ramec
opatfeni, vcetné pravidel chovani, tak, aby si zadavatel ocenéni byl jisty, Ze ocenéni
(stanoveni hodnoty) provedené clenem RICS je objektivni a je vypracovano v souladu
s mezinarodn¢ uznavanymi standardy vcetné standardi IVSC (International Valuation
Standards Council). Clenové RICS jsou povinni dodrzovat standardy RICS a Vv ptipadé jejich

poruseni mohou byt sankcionovani.

Standardy stanovi procesni pravidla a pokyny pro znalce pii provadéni mnoha druhti
ocenovacich tkont, nastavuji kvalitativni rdmec pro postup pii ocenéni pro rizné ucely, ale

pro jednotlivé piipady nepiedepisuji odhadci ocenovaci postupy.

L RICS Valuation Standards. 7. vyd. Coventry: RICS Book Imprint, 2011. 320 str. ISBN 978-1-84219-651-9
2 RICS Valuation Standards. 6. vyd. Coventry: RICS Book Imprint, 2007. 271 str. ISBN 978-1-84219-342-6
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Standardy tak urcuji a zajist'uji:

¢ vhodnou kvalifikaci odhadce pro dany ukol,

e nezavislost a objektivitu odhadce,

e srozumitelné zadani ocenéni, véetné tkolu, které maji byt feSeny a zodpovézeny,

e srozumitelné objasnéni metody ocenéni vCetné predpokladii a podstatnych myslenek,
které je nezbytné brat v uvahu pfi ocenéni,

e minimalni pozadavky na obsah evaluacni zpravy,

e fadné a dostatecné zahrnuti podstatnych tdaji, ziskanych na zaklad¢ informaci od tieti
strany.

2. International valuation standards (I1VS)

(str. 1) IVSC (International Valuation Standards Council) vydava a pravidelné
obnovuje International Valuation Standards (IVS). Tyto standardy predstavuji mezinarodné
uznavané, vysoce hodnocené ocenovaci principy a definice. Standardy IVS byly piijaty
a doplnény organizaci RICS. Zésady, cile a definice jsou totozné. Standardy RICS svym
zpusobem rozsifuji pozadavky standardll IVS. Pokud bude ocenéni provedeno dle standardi

RICS, bude vyhovovat zarovei i standardiim 1VS.

3. Publikace standarda RICS [Publication and structure]

(str. 2) Hlavni zdroj informaci k standardim RICS v¢etné odkazl na ,,Red Book* je
k dispozici na internetovych strankadch URL http://www.rics.org. Zde je moZné nalézt jak
globalni, tak jednotlivé narodni oceniovaci standardy, metodické pokyny, koncepty, varovani

a dalSi materialy k oceniovani.

4. Clenéni standardi [Arrangement of these standards]

(str. 2-3) Kniha ,,Red Book* je ¢lenéna do 5 ¢asti: tivod, slovnik pojmu, ocenovaci
standardy, pfilohy a metodické pokyny. Ocenovaci standardy jsou dale Clenény do Sesti
kapitol.

e VS 1-Souhlas se standardy a eticky kodex
e VS 2 - Souhlas s podminkami spoluprace

e VS 3 - Druh zjistované hodnoty

e VS 4 - Aplikace

e VS5 - Mistni Setfeni

e VS 6 - Evaluatni zprava
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Kazda kapitola zac¢ind kratkym shrnutim obsahu, ktery, pokud je to vhodné, je déle

rozveden v komentarich.

Ptilohy obsahuji dopliujici informace ke komentaitim standardda z kapitol VS 1 az

VS 6 a slouZi k lepsimu porozuméni jednotlivych standardu.

Metodické pokyny poméhaji fesit specifické ptipady, kde je nutnd vysoka Uroven

profesni zplisobilosti.

5. Dodatky a koncepty [Amendments and exposure drafts]

(str. 3) Jelikoz se sv&t neustale vyviji, je nutné sohledem na tuto skutecnost
ptizptisobovat iobsah standardd RICS. Dle potieby, tedy nepravidelné, jsou vydavany
dodatky, kterymi jsou standardy aktualizovany. Aktualizace probiha zptisobem umoziujicim
dalkovy pfistup, tedy prosttednictvim Internetu. TiSténd verze standardi je souhrnné
aktualizovéana pii jejich dal$im vydéani. Pokud mé dodatek podstatny vliv na obsah piilohy
¢i metodického pokynu, je vydan jako koncept a Clenové se ke zméndm mohou vyjadrit

a odhalit ptipadné chyby a nedostatky.

6. Utinnost [Effective date]

(str. 3) Tato prace vychazi ze 7. vydani standardd, které je ucinné od 2.5. 2011

a pouzije se U ocenéni provadénych v tento den a ve dnech nasledujicich.

VS 1 SOUHLAS SE STANDARDY A ETICKY KODEX [COMPLIANCE
AND ETHICAL REQUIREMENTS]

VS 1.1 Pouziti standardi, rozsah a vyjimky [Application of these standards: extent

and exceptions]

(str. 8-11) Vsichni ¢lenové RICS v piipadé, ze zpracovavaji pisemny posudek, jsou
povinni bezvyhradné souhlasit s pokyny uvedenymi v kapitole VS 1. Instrukce uvedené
v dalSich kapitolach VS 2 az VS 6 je nutné dodrzovat vzdy az na nasledujici ptipady (ackoli
se doporucuje je uplatiiovat vsude, kde je to jen trochu mozné):

e posudek pro urceni pravdépodobného vysledku vyjedndvani nebo posudek pro mozny
soudni spor,
e posudek pro ucely vymezené zakonem,

e interni ocenéni,
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e posudek pro makléiskou firmu,
e posudek na reprodukéni cenu pro zajisténi Uvera.
Informace uvedené v jednotlivych kapitolach maji tzv. ,,povinny status“, takze je
nutné se jimi pii vypracovani ocenéni fidit. Informace uvedené v ptilohach maji ,,povinny
status“ pouze v piipadech, pokud na né standardy v jednotlivych kapitoldch ve svém textu

odkazuji.

Standardy RICS jsou komplexni technické standardy pro ¢leny RICS k vypracovani
ocenéni. V pravidlech chovéani stanovuji povinnosti a pokyny, které maji zajistit, Ze znalec
dosahne pozadovaného stupné kvalifikace, znalosti, dovednosti a zkuSenosti. Klient si tak
muze byt jisty vysokou urovni odborné zptisobilosti a Cestnosti znalce, stejné tak toho, ze
ocenéni je vsouladu smezinarodnimi a pfisluSnymi narodnimi ocenovacimi standardy.
Zodpovédnost za posudek ma nejenom osoba, které ho vypracuje, ale i osoba, kterd ho svym
podpisem stvrdi. Standardy jsou povinni uplatnit jak jednotlivy ¢lenové RICS, stejné tak

i firmy, které vypracovavaji ocenéni v souladu s t€émito standardy.
Etické chovani
Clenové se vzdy musi chovat estnd a vyhnout se stietu zajmi a situacim, které
odporuji jejich profesionalnim povinnostem.
Odbornad zpiisobilost

Clenové musi vykondvat svoji odbornou praci s patficnou dovednosti, peclivé
a svédomité a s nalezitym ohledem na technickou uroven, kterou lze opravnéné od nich

ocekavat.
Servis
Clenové musi ocenéni vypracovat dostatedné véas a poskytnout zakaznikovi vysokou
uroven sluzeb a péce.
Vytah z pravidel chovani IRRV (Institute of Revenues Rating & Valuation)

Clenové by se mé&li chovat svédomité, poctivé a &estné a podporovat tak vysokou
odbornou uroven institutu a jejich ¢leni. M¢Eli by se udrzovat v kontaktu s nejnovéj$imi
poznatky, aby uroven jejich prace dosahovala stale vysokého stupné profesionality a vzdy se

obeznamit s novymi pozadavky, které jsou na né kladeny. Také by méli vzdy dodrZovat
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pravidla chovani organizace, do které¢ jsou zaclenény, i pravidla instituce IRRV. M¢li by

dodrzovat pozadavky a technickeé pokyny standardi IRRV a RICS.

VS 1.2 Odklon od standardi [Compliance, regulation and requirement to

disclose departures]

(str. 12-13) Vsichni ¢lenové RICS, at” individualni osoby, nebo firmy, musi pracovat
v souladu s témito standardy. Pokud ve firmé, ktera neni ¢lenem organizace RICS a tidi se
vlastnimi ptedpisy, pracuje ¢len RICS, je tento ¢len povinen ocenovat v souladu s témito

standardy.

V ptipadech, kdy firemni pfedpisy nejsou v souladu se standardy, miize dojit
k odklonu od standard. Musi vSak byt zajisténo:
e 7e nesoulad nepovede k zavadgjicim idajim v ocenéni nebo neetickému chovani,
e identifikace problému, kviili kterému byl u¢inén odklon od standard,

e dostatecné Usili, aby zbytek posudku vyhovoval ve vSech zbylych ¢astech standardiim.

Odhadce miize byt pozadan, aby vypracoval ocenéni, které bude v souladu s jinymi
standardy. Mé&l by se vynasnazit, aby posudek vyhovoval jak standardim RICS, tak
i pozadovanym dalSich pouzitych standardiu. Pokud to vSak nelze dodrzet, neni mozné
aplikovat standardy RICS a je nutné ucinit odklon, musi byt tato skute¢nost uvedena
v podminkéach spolupréce ivsamotném ocenéni. Odhadce, ktery se v pribéhu ocenéni
odkloni od standardii RICS, musi byt schopen své kroky na pozadani RICS odivodnit. Pokud
odhadce uspokojivé nevysvétli duvody, bude snim zahajeno disciplinarni fizeni. Pokud
odhadce pouzije jiny druh zjisténi hodnoty, nez ktery je uveden v téchto standardech, musi

evaluaéni zpradva obsahovat vysvétleni rozdilu mezi nimi.
Organizace RICS ma pravo vyzadovat informace o ocenéni od ¢lenil a firem. Zajistuje

tak kontrolu nad dodrzovanim standarda RICS.

VS 1.3 Ocenovaci standardy narodnich asociaci RICS [RICS national

association valuation standards]

(str. 13-14) Ocenovaci standardy vydané narodnimi asociacemi organizace RICS maji
»povinny status“ ve statech, ke kterym se vztahuji. Jsou vydavany ztoho divodu, aby

zahrnovaly zdkonné pozadavky jednotlivych statd. V pfipadé konfliktu mezi standardy jsou
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nadfazené ty mezinarodni. Pokud se nemovitosti nachazeji na tzemi dvou statd, je nutné se

ptedem s klientem domluvit, podle kterych standard bude ocenéni provedeno.

VS 1.4 Podminky spolupréace [Terms of engagement]

(str. 14) Znalec si musi vzdy pted tim, nez je ocenéni vydano, s klientem domluvit
podminky spoluprace. Je nezbytné, aby byl zadavatel ocenéni pfed vlastnim vydanim
evaluacni zpravy o ni informovéan a ujistil se, jestli oproti pivodnim podminkdm spoluprace
neobsahuje zmény, o kterych nevi. NaleZitosti podminek spoluprace jsou uvedeny v kapitole
VS 2. Pokud je ocenéni provedeno pro ucely, které vyzaduji odklon od standardi, 1ze pouzit
zjednodusené podminky spolupréce. Jelikoz miizou nastat rizné spory i n€kolik let po vydani

posudku, je vhodné podminky spoluprace nalezit¢ dokumentovat.

VS 1.5 Kvalifikace odhadce [Qualifications of the valuer]

(str. 14) Kazdé ocenéni dle téchto standardi musi byt pfipraveno kvalifikovanym
odhadcem nebo pod jeho dohledem, ktery nese za ocenéni odpovédnost. Naroky na odhadce
jsou nésledujici:

e akademické nebo profesni kvalifikace, prokazujici technickou zptsobilost,

e ¢lenstvi v profesni organizaci, zarucujici dodrZzovani etického kodexu,

e vyhovéni zakonnym pozadavkium jednotlivych statd, vztahujici se k poskytovani
ocen¢ni,

e zkuSenosti s ocenovanim,

e registrace odhadce u RICS.

Clenové RICS musi dosahnout a udrzovat si poZadovanou Uroven praxe a zpusobilosti.
I kdyz clenové RICS jsou aktivni ve znacné Sifce specializaci na realitnim trhu, samotné
Clenstvi v RICS nezarucuje, Zze odhadce bude mit zkuSenosti ve vSech odvétvich. Nékteré

staty mizou vyzadovat certifikaci nebo licenci odhadce.

VS 1.6 Znalosti a dovednosti [Knowledge and skills]

(str. 15) Odhadce musi dosahnout dostatecné znalosti, zkuSenosti a porozumeéni
soucasného mistniho, narodniho a mezinarodniho trhu, aby byl schopen odpovédné
vypracovat evalua¢ni zprdvu. Pokud Odhadce v urcité oblasti nedosahuje dostate¢nych

zkuSenosti, je tieba pozadat o asistenci odbornika z dané oblasti. V tomto ptipadé je potieba
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souhlasu klienta. Evalua¢ni zprava musi obsahovat jména spolupracujicich osob a tyto osoby

musi souhlasit s poZadavky kapitoly VS 1.

VS 1.7 Nezavislost a nestrannost [Independence and objectivity]

(str. 15-16) Odhadce se pii ocenovani musi chovat nezavisle, nestranné a objektivné.
Musi se vyhnout situacim, které jsou neslucitelné s jeho profesni povinnosti. Odhadce si musi
byt védom mozného stietu zajmu. Souhlas s kapitolou VS 1 zarucuje, Ze se bude chovat jako
nezavisly odhadce. Pokyny kdodrZeni nezavislosti, identifikace moZného ohrozZeni
nezavislosti a nestrannosti a rady k zvladnuti stfetu zajmua jsou uvedeny v piiloze ke kapitole
VS 1. Pokud odhadce zjisti potencialni stiet zajml po obdrZeni zaddni evaluace, zvefejnéni
tohoto konfliktu musi byt uvedeno v podminkach spoluprace. Zvefejnéni musi byt provedeno
s ohledem na diskrétnost zadavatele. U¢inné zveiejnéni lze zpravidla provést bez prozrazeni

divérnych informaci. Pokud to v8ak nelze, musi byt vypracovani ocenéni odmitnuto.

Nékdy muze byt odhadce pozadan o vypracovani ocenéni pro ob¢€ strany transakce.
Znalec musi peclivé zvazit, zda je vhodné takovy posudek pfijmout z divodu stietu zajmad.
Pokud uznd, Ze je nevhodné takovy posudek vypracovat, ale ob¢ strany na vypracovani
posudku 1 presto trvaji, je povinen obdrzet od obou stran pisemny souhlas. Tento souhlas musi

byt uveden v evaluaéni zprave.

Nezéavislost odhadce miize byt ohrozena, pokud je vysledek ocenéni predem
konzultovan s klientem nebo protistranou. Odhadce by mél o téchto jednanich vést pisemny
zédznam, a pokud se na zaklad¢ téchto jednani rozhodne prozatimni ocenéni zménit, musi to

peclivé odiivodnit.

VS 1.8 Dopliikova kritéria pro nezavislost [Additional criteria for

independence]

(str. 16) Ocenéni pro nékteré ucely muze vyzadovat specifické pozadavky na
nezavislost odhadce. Tyto poZzadavky musi byt uvedeny v podminkach spoluprace a v také
Vv evaluacéni zprave. Je tieba, aby odhadce odhalil vSechny hrozby, ohrozujici jeho nezavislost

a zaved| vici nim ucinna opatieni.
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Piiloha - diskrétnost, moznosti ohroZeni nezavislosti a nestrannosti a stiet zajmu
[Confidentiality, threats to independence and objectivity, and conflicts of

interest]

(str. 47-50) Piiloha obsahuje dodate¢né pokyny pro dodrzovani pravidel chovani
pii ocenovani. Jsou zde uvedeny mozné ditvody ohrozeni nezavislosti a nestrannosti odhadce

a pri¢iny stfetu zajmu.
Povinnost diskrétnosti

Zde je zakotvena obecna povinnost diskrétné¢ uchovavat informace vztahujici se ke
Klientovi. Tyto informace ziskal odhadce od klienta na zakladé jejich smluvniho vztahu

a nejsou vetejné.

Nebezpe¢i prozrazeni diskrétnich informaci musi mit odhadce stile na mysli
a Vv piipad¢ jejich uniku musi ucinit patficna opatfeni. Odhadce by m¢l mit stale na mysli,
jestli neni v pfedmétu ocenéni podjaty. V ptipadé podjatosti s pfedmétem ocenéni by mél

odhadce Ukon omitnout.

Uchovani diskrétnich informaci muize zapfiCinit problém, pokud odhadce pouzije
nevédomky tyto informace u dalSich klientd. Znalec mtze byt obvinén z nedbalosti a mutize

dojit k zakazu vypracovavani evalua¢nich zprav.

Povinnost zachovavat mléenlivost neplati jen v aktualnim vztahu klient-odhadce, ale
I pro vSechny predeslé a mozné budouci pfipady. Riziko odtajnéni diskrétnich informaci se
snizuje s ¢asem, ktery uplyne od doby, kdy byla evaluacni zprava vypracovana, nicméné
piesny casovy udaj, kdy dojde k promlceni, neni stanoven. Povaha a rozsah informaci jsou
dalezitym faktorem, zda odhadce s témito informacemi muze pracovat pro jiného klienta,

stejné tak hraje dilezitou roli ¢as, ktery uplynul od vypracovani posudku.

Pokud je Clen tazan spolecnosti A ohledné rady k moznému pievzeti spolecnosti B,
peclivé by mél Clen prozkoumat, zda v minulosti jiz nebyla jeho klientem spole¢nost B.
Jestlize se rozhodne, Ze povaha véci a uplynuty ¢as od prace pro spole¢nost B, dovoluje
pracovat pro spolecnost A, tak by mél uvést vSechny divody vedouci k tomuto rozhodnuti.
Pokud se rozhodne, Ze ptedesla prace pro spolecnost B mize vést ke stfetu zajmi, mél by

spolupraci odmitnout a taktéz sepsat diivody vedouci k tomuto rozhodnuti.
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MozZnosti ohroZzeni nezavislosti a nestrannosti

Neni mozné poskytnout kompletni seznam situaci, pti nichz mtze dojit k ohrozeni
nezavislosti a nestrannosti. V ptipad¢ potencidlniho stietu zajmi ho neni mozni zamlcet.
Pokud se odhadce rozhodne, ze konflikt je tak zadvazny, ze neni mozné uspokojivé vypracovat
ocenéni, m¢l by zakazku odmitnout. Nasledujici ptiklady ohrozeni nezavislosti a nestrannosti
patii k nejobvyklejSim:

e V piipadé ocenovani po kupujiciho a prodédvajiciho soucasné.

e V pifipad¢ ocenovani pro dvé a vice vzajemné si konkurujici strany.

e Ocenéni pro ptjcovatele, kde ocenéni je poskytnuto i vypujciteli.

e Ocenéni téhoz vlastnictvi, které¢ bylo v minulosti ocenéno pro jiného klienta.
e Ocenéni pro tfeti stranu, kde ma klient n€jakou vazbu.

e Ocenéni pro obé€ strany najemniho vztahu.

Zavaznost vySe zminénych divodi, které by mohly ohrozit nezavislost a nestrannost
odhadce zavisi na okolnostech a tucelu kazdého ptipadu. Také by se meéla uvazovat
angazovanost tfetich stran v ocenéni. Pokud se odhadce obava, ze se nedokaze vyhnout

ohroZeni své nezavislosti, mél by zakazku odmitnout.

Jak zvladnout konflikt zdjmii

Clenové maji povinnost identifikovat viechny sou¢asné a mozné budouci stiety zajma
Vv pribéhu vykonavani jejich ¢innosti a musi se ujistit, Ze jsou v situaci, kdy jsou schopni

zvladnout potencialni konflikty.

Zasadné jsou mozné tfi postupy:

1. Je ziejmé, ze existuje nefesitelny konflikt a ocenéni by mélo byt odmitnuto.

2. Mozny konflikt je odhalen a je navrzeno klientovi, jakym zpiisobem jej Ize zvladnout.
Je vyZadovan souhlas klienta.

3. Pokud stiet zajmi nebo mozny konflikt souvisi s pfedeSlym klientem, mél by se
predesly klient vyrozumét o souc¢asnych okolnostech ptipadu. Pokud nemé ptedchozi

klient namitky, je mozné pokracovat ve vypracovani posudku.

Zustava vzdy na zodpovédnosti Clena, aby urcil, zda se jedna zde nefeSitelny stret
zajmi nebo ne. V pfipadé mozného stietu z4jmi musi odhadce zvazit, zda se jedna skutecné

0 stfet zajml. Odhadce nemusi hned posudek odmitnout. V mnoha ptipadech se stiet z4jmu
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klienta netykd, neni zavazny nebo je mozné ho uinn¢ zvladnout. V pifipadé navrhu
na zvladnuti stfetu zajmul, je nutny souhlas klienta se zvefejnénim pfedmétu ocenéni
a okolnosti k stfetu zajmu. V ptipadé¢ névrhu na zvladnuti stfetu zajm musi znalec uvazit
postaveni klienta. Pokud je klientem velka korporace, vyporada se s touto hrozbou lépe nez
individudlni klient. Pokud odhadce uzna, Ze klient neni dostate¢né uvédomen o stfetu zajmu,
mé¢l by vypracovani evaluacni zprdvy odmitnout nebo poradit klientovi, aby si ohledné
vznikleé situace najal pravnika.

Cinskd zed’

RICS ma piisné pokyny, jak od sebe oddélit odhadce, ktefi vypracovavaji posudky pro
obé znesvarené strany sporu v ramci jedné organizace. Oddéluje je tzv. ,.Cinskou zdi“. Zed’
musi byt dostatecné robustni, aby pres ni nepiesla zadna informace. Kazda ,,Cinska zed* musi
byt odsouhlasena dotéenymi stranami sporu a musi zajistit:

e ocenujici osoby musi byt rozdilné, véetné sekretaiek a pomocného personalu,

e ocefujici osoby nebo skupiny musi byt fyzicky oddéleny, nejméné byt v odliSnych
mistech budovy, nejlépe v jiné budovg,

e jakakoli informace musi byt pro druhou skupinu nepfistupna, pisemné doklady
uzamceny,

e pracovnik odd€leni dozoru (tzv. compliance officer) zajiStuje dohled nad ,,¢inskou
zdi* a ovétuje jeji nepropustnost. Compliance officer nesmi byt sezndmen se zadanim
posudku a m¢l by mit dostate¢né postaveni v rdmci organizace,

e Vv organizaci by mélo probihat vhodné Skoleni k zvladnuti stfetu zajm1.

Vyuziti ,,¢inské zdi“ si mohou dovolit jen velké firmy, pro malé firmy je to nemozné.

Pted jejim vystavénim je tieba uvazlivého planovani.

VS 2 PODMINKY SPOLUPRACE [AGREEMENT OF TERMS OF
ENGAGEMENT]

VS 2.1 Potvrzeni podminek spoluprace [Confirmation of terms of

engagement]

(str. 21-22) Odhadce musi vzdy pisemné sjednat s klientem pied vydanim posudku
podminky, na jejichz ziklad¢ bude vypracovano ocenéni. Podminky musi obsahovat

nasledujici udaje:
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a) identifikace Kklienta,

Pozadavek ptresné identifikace klienta:
O objednavka ocenéni pochazi od feditele spolecnosti, ale klientem je spole¢nost,
nikoli feditel,
O u ocenéni pro uverova zajisténi je objednatelem ocenéni osoba zadajici o uvér,

ale skute¢ny klient, pro kterého je ocenéni vypracovano, je banka.

b) ucel ocenéni,

Existuje mnoho ucelti, pro které byva ocenéni vyzadovano, icel musi byt uveden.

V piipadé, ze je ucel ocenéni odhadci zatajen, musi na tuto skuteCnost v ocenéni
upozornit. Evaluaéni zprava by v tomto ptipadé neméla byt pfistupna tfetim stranam.
V podminkach spoluprace musi byt uvedeno, Ze ocenéni miize byt pouZito jenom

k Gcelu, ke kterému bylo vypracovano.

C) predmét ocenéni,

Nejasnosti mohou vzniknout u nemovitosti, kde neni dobie ziejma hranice oblasti
z4jmu ocenéni. Je tieba peclivé vytycit dotéené tizemi.

Pro ocenéni portfolia nemovitosti plati zvlaStni pozadavky.

V piipad€ ocenéni provozni jednotky je vhodné z ocenéni vyjmout zafizeni, vybaveni
a stroje.

V piipadé ocenéni najemného je tfeba uvazit, zda najemnik na vlastni naklady
nemovitost vylepsil a pfipadné mu za to pfiznat kompenzaci.

S klientem je nutné se dohodnout, zda zafizeni a vybaveni bude ocenéno oddélené
nebo spole¢né s nemovitosti.

V piipad€, ze jeden znalec ocefiuje zafizeni a vybaveni a druhy znalec ocefuje
nemovitost, musi si vyjasnit, které zatfizeni a vybaveni zahrnou do svého ocenéni, aby

nedoslo k duplikaci.

d) forma vlastnictvi,

Rozlisuje ¢astecné vlastnictvi a celkové vlastnictvi.

e) druh vlastnictvi a zptisob vyuziti nemovitosti,

Razné druhy vlastnictvi vyzaduji rtizné druhy ocenéni. Pro ocenéni je dilezity
nejenom druh vlastnictvi, ale také jeji vyuziti. Rizné druhy vlastnictvi jsou
nasledujici:

0 Vlastni nebo najemni majetek,
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obsazeny vlastnikem,
investi¢ni majetek,

specialni vlastnictvi,

O O O O

vlastnictvi pro specidlni ucely (t€zba nerostnych surovin, odpadové
hospodarstvi).
f) druh zjistované hodnoty,
e Odhadce musi urcit, jakého druhu hodnoty bude pro ocenéni vyuzito.
g) datum ocenéni,
e Datum ocenéni musi byt ujednano s klientem. Pokud klient vyzaduje ocenéni
k zvlastnimu datu, pak musi ocenéni obsahovat piedpoklad.
h) informace o hmotné zainteresovanosti nebo prohlaseni, Zze nedoslo k pfedchozi hmotné
zainteresovanosti,
i) postaveni odhadce,
e Rozliseni, zda odhadce vystupuje jako externi nebo interni.
J) ména, ve které bude provedeno ocenéni,
e V piipadé cizi mény je vhodné uvést sménny kurz.
k) predpoklady, specialni predpoklady nebo odklonéni od standard,
e pro ocenéni je obvyklé, Ze je postaveno na urcitych pifedpokladech. Mnoho
z predpokladi je ucinéno z divodu snizeni odpovédnosti odhadce v piipadech, Ze
nemohl provést uplné Setfent.
e Je vyzadovano zdivodnéni odklonéni od standardii.
I) rozsah mistniho Setieni,
e Pro vyhnuti se nepfijemnostem je vhodné s klientem ujednat rozsah mistniho Setieni.
m) podstata a zdroj informaci, z kterych méa odhadce vychazet,
e Vpfipadé¢ informaci obdrzenych od klienta ¢i ze tfeti strany je nutné ujednat
v podminkéach spoluprace, Ze odhadce z téchto informaci mize vychazet.
n) souhlas nebo omezeni k vydani ocenéni,
e V piipadé reprodukce je nutny souhlas odhadce.
0) vylouceni odpovédnosti,
e Omezeni odpovédnosti je mozné, jen pokud je dohodnuto s klientem predem.

p) potvrzeni, Ze ocenéni bude vypracovano v souladu se standardy RICS,
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e Standardy musi byt uvedeny v plném znéni: ,,RICS Valuation Standards, seventh
edition.”
q) poplatek za ocenéni,
e Vyse poplatku je predmétem ujednédni mezi smluvnimi stranami. RICS nestanovuje
vysi poplatkd.
) postup pii stiznostech,
S) sdéleni, Ze ocenéni muze byt zkontrolovano instituci RICS.
e Ucelem je upozornit klienta, Ze ocenéni mize byt zkontrolovano instituci RICS, jestli

vyhovuje Standardim.

VS 2.2 Predpoklady v ocenéni [Special assumptions]

(str. 22) Pokud je pozadovana evaluacni zprava, k jejimuz vypracovani je tieba
vychézet z predpokladl, musi byt tato situace pfed vydanim ocenéni pisemné odsouhlasena
klientem. Ptfedpoklady v ocenéni mohou byt pouzity jen v piipadé€, jestlize muzou byt
daveéryhodné zdiivodnény a za patfiénych okolnosti se stanou skutecné a platné. Odhadce by
mél v evaluacni zpravé uvést hodnoceni pravdépodobnosti, ze predpoklad bude naplnén.
Piikladem muze byt ocenéni pozemku, kde jako pfedpoklad bude vydané povoleni k jeho
rozvoji. Pouziti tohoto pfedpokladu se pak promitne do ceny. Pokud klient pozaduje ocenéni

na zaklad¢ predpokladi, které odhadce shleda nerealnymi, zadani posudku by mél odmitnout.

VS 2.3 Upadek trhu a nuceny prodej [Marketing constraints and forced
sales]

(str. 23) Pokud odhadce nebo klient uzna, Ze je nutné do ocenéni zahrnout soucasny
nebo ocekavany upadek trhu, podrobnosti téchto problémii trhu musi byt s klientem
projednény asepsany Vv podminkach spoluprace. Pokud nemovitost nemuZe byt volné
nabizena na trhu, bude to mit pravdépodobné neptiznivy vliv na cenu. Odhadci nélezi urcit,
zda toto omezeni vychazi z charakteristik dané nemovitosti nebo z divodi na strané klienta.
Je vhodné provést ocenéni jak s uvdzenim tpadku trhu, tak i bez n¢j a urcit jeho dopad na

cenu.

V¢Etsi opatrnosti je tfeba, pokud se upadek trhu k datu ocenéni nekond, ale je mozné ho
V budoucnu predpokladat. Klient také miize pozadat o vypracovani ocenéni zahrnujiciho
mozny Upadek trhu. V tomto pfipad¢ je nutné pouzit specialniho predpokladu. K zjisténi vlivu

upadku trhu na cenu je vhodné provést ocenéni i bez tohoto predpokladu.
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Nuceny prodej nastava, kdy je prodavajici nucen prodat pod tlakem, v kratkém case,
z diivodu, ze potfebuje okamzité penize nebo splatit zdvazek. Odhadce miize pomoci v tomto
piipad¢ urcit prodavajicimu cenu. Takovéto ocenéni nemize byt poskytovano predem. Bez
uvedeni divodil pro nuceny prodej nelze pouzit ani predpokladu zahrnujici vliv kratkého

¢asového obdobi pro prode;.

VS 2.4 Omezeneé informace [Restricted information]

(str. 24) Pokud je odhadce pozadan o vypracovani evaluaéni zpravy pouze
s omezenymi informacemi, musi byt pouziti omezenych udaju odsouhlaseno a pisemné
stvrzeno klientem pfed vydanim posudku. Napftiklad klient potfebuje ocenéni ve velmi kratké
dobé¢ a pro odhadce neni mozné ovétit si vSechny informace a provést mistni Setfeni. Odhadce
takovy postup musi zdivodnit. Pokud odhadce uvazi, Ze neni mozné takové ocenéni provést,
mél by zadani posudku odmitnout. Povahu tohoto omezeni, pouzité piredpoklady v ocenéni

a dopad na jeho vérnost ocenéni je nutné uvést v oceflovaci zprave.

VS 2.5 Precenéni bez Setieni [Revaluation without re-inspection]

(str. 24) Piecenéni nemovitosti, kterou odhadce jiz dfive ocenoval a provedl zde
mistni Setfeni, nemuze byt provedeno bez opakovaného Setfeni, pokud si odhadce neni jisty,
Ze na objektu nedo$lo k materialnim zménam, ke zménam fyzickych vlastnosti nebo zménam

ve vnimani lokality.

Klienti muZzou pozadovat pfecenéni své nemovitosti v pravidelnych intervalech, aby
cena odpovidala aktudlni situaci. Provadét pokazdé mistni Setfeni tak neni tfeba. Klient vSak
musi potvrdit, Ze na dané nemovitosti nedo$lo k Zadnym zménam. Pouziti této moznosti musi
byt uvedeno v podminkach spolupréce. V ptipad¢é ocenéni vynosovou metodou musi odhadce
obdrzZet od klienta zmény vySe najmi a najemnich smluv. V ptipad¢, ze klient uvede, ze na
objektu doslo k zasadnim zménam nebo odhadce uvazi, ze nékteré zmény mohly nastat, je
nutné provést mistni Setfeni. To je nutné i v piipad€ uplynuti del$i doby od posledniho Setfeni.

Vyjimka je mozna jen v piipadé, Ze se jedna o interni ocenéni.

VS 2.6 Revizni ocenéni [Critical reviews]

(str. 25) Aby mohl odhadce provést revizni ocenéni, musi mit piistup ke vSem
informacim, ke kterym mél piistup i plivodni odhadce. Zpravidla je vyzadovan druhou

stranou sporu. Ackoli ma odhadce vypracovéavajici revizni ocenéni stejné¢ informace jako
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pivodni odhadce, vysledek mize byt zna¢né odlisSny a miize poSkodit povést prvniho

odhadce.

Piiloha 2 — Nastaveni podminek spoluprace [Settlings the terms of engagement]
(str. 51 - 56) Existuje $iroké spektrum ocenéni, vzdy zalezi na klientovi, pro ktery ucel
posudek vyZaduje. Znalec by mél uvazit, pro jakého klienta posudek vypracovava, jestli pro
laika nebo pro odbornika, tzn. zhodnotit, jaké ma znalosti trhu a jaké terminy v posudku
pouzit, aby jim klient bezproblémové rozumél. Odhadce musi dbat na to, aby dostatecné
porozumél potiebam a pozadavkim klienta a aby jim posudek nejlépe vyhovél. Pri fesSeni
neobvyklé situace v ocenéni je vhodné vyuzit specialniho ptedpokladu. Je vhodné ptipravit si
seznam otazek, které budeme klientovi klast pro upfesnéni jeho pozadavkl. Podminky
spoluprace musi jasn¢ deklarovat, co bylo ujednano vcetné divodi vedoucich v ocenéni

k vyuZiti specialnich pfedpokladi nebo odklont od standard.

Piiloha 3 — Pfedpoklady [Assumptions]

(str. 57-59) Terminem ,,assumption® se rozumi piedpoklad, ktery se pro ucely ocenéni
uvazuje, jako ze nastal. Rozumi se jim vlastnosti, podminky a situace ovliviiujici pfedmét
ocenéni. Pfedpoklady se uplatni tam, kde je pro odhadce odivodnitelné uvazovat urcité
predpoklady bez nutného prozkoumani. Predpoklady jsou ¢asto spojovany s omezenim
rozsahu mistniho Setfeni. VSechny uvaZované piedpoklady musi byt uvedeny v evaluacni
zpravé a ujednany s Klientem v podminkach spoluprace. Pokud odhadce po skon¢eni mistniho
Seteni zjisti, ze ujednané predpoklady nevyhovuji anebo jsou specidlnimi ptedpoklady, je
nutné piedpoklady revidovat a s klientem se domluvit na dalSim postupu.

Ptedpoklady se tykaji nasledujicich informaci (seznam neni zavazny):

a) vlastnické pravo,

b) stav budovy,

C) zafizeni a vybaveni,

d) uzemni plan,

e) kontaminace Skodlivymi latkami,

f) Zivotni prostiedi.

Piiloha 4 — Specialni predpoklady [Special assumption]

(str. 60-62) Priklad situaci, u nichz je vhodné vyuzit specialnich predpokladu:
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Nabidka ¢i predpoklad koupé€ od kupujiciho se specialnim zdjmem koupit,
ocenovany majetek je takové povahy, ze nemlze byt voln¢ nabizen na trhu,
provedené zmény v okoli oceiované nemovitosti, které odhadce nema brat v Gvahu,

hrozici zmény ve vnimani lokality, vystavéni nové budovy nebo zbourani stavajici

budovy,

predpokladana obsazenost nemovitosti ¢i jeji obchodni predpoklady,

Specialni predpoklady jsou napiiklad:
Uzemni souhlas k rozvoji tizemi byl anebo bude vydan,
nemovitost je prazdna, ackoliv ve skutecnosti je obsazené a naopak,

kupujici ma zvI&Stni zajem koupit.
Ptiklady, pfi kterych nebylo mozné nabidnout nemovitost voln¢ na trhu:

Vlastnictvim disponuje tfeti strana, kooperace pii prodeji nemtize byt zarucena,

nemovitost je zatizena vécnym biemenem nebo pfedkupnim pravem.

Specialniho piedpokladu je nutné vyuzit, pokud prodavajici je nucen prodat a neni

mozné nabidnout nemovitost na trhu po dostate¢né dlouhou dobu. V piipadé, ze je trh na dné

nebo v Upadku, neni mozné prodavajici povazovat za ochotné prodavajici. V tomto piipadé

odhadce ignoruje déni na trzich. Definice trzni hodnoty totiz uvadi, ze prodavajici je ochoten

prodat za nejlepSich podminek panujicich na trhu. Aby ocenéni odrazelo soucasny stav trhu

v upadku, je nutné ocenéni provést za pomoci specialniho piedpokladu. Na upadajicim trhu

jsou i prodavajici, ktefi jsou nuceni prodat. V tomto ptipad¢ definice trzni ceny vyhovuje.

Znicend nemovitost

V piipadé zniené nemovitosti specialni predpoklad mize vystihovat napiiklad tato

ocenéni:

Ze nemovitost byla uvedena do piivodniho stavu,
hodnoty pozemku, nemovitost byla odstranéna, pozemek je uréen k dalSimu rozvoji,

sanace a vyuZziti pozemku k jinym ucelim.
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Obchodni nemovitosti

V piipadé obchodni nemovitosti specidlni ptfedpoklad miize vystihovat napiiklad tato
ocenéni:
e Nemovitost je vyuZita k obchodni Cinnosti, i kdyz ve skute¢nosti tomu tak neni
a naopak,
e vybaveni a zafizeni bylo odvezeno,

e licence k provozovani ¢innosti jsou propadlé.

VS 3 DRUH ZJISTOVANE HODNOTY [BASIS OF VALUE]

VS 3.1 DRUH ZJISTOVANE HODNOTY [BASIS OF VALUE]

(str. 26-27) Odhadce musi ur€it, na jakém zaklad¢ bude hodnotu urcovat. Standardy
stanovuji pro nejvice obvyklé ucely ocenéni, jakd hodnota ma byt pouzita. Druh hodnoty
neurcuje metody ocenéni, ale urcuje povahu obchodu, vztah a motivaci obou stran obchodu
a zpusob nabidky pfedmétu ocenéni na trhu. RICS rozeznava nasledujici druhy hodnot:

e trzni hodnota,
e trZzni ngjemné,
e investi¢ni hodnota,
e piiméiend hodnota.

Tyto hodnoty se pouzivaji pro ocenéni nejcastéji. Pokud je vSak vyhodnéjsi pouzit pro
ocenéni jinou hodnotu nez je zde uvedena, odhadce musi podat vysvétleni, pro¢ jsou zde
definované hodnoty nevhodné. Bez nélezitého odiivodnéni pouziti jiné hodnoty mutze dojit

k vyhotoveni zavadé&jici evaluacni zpravy.

V ocenénich je nejvice vyzadovana trzni hodnota. Jelikoz predstavuje sménu mezi
nezavislymi stranami na volném trhu a je z&roven nejpravdépodobnéjsi dosazitelnou cenou.
Spravedliva hodnota pak reprezentuje cenu, ktera je dosazitelna pii smén¢ mezi stranami,

které nejsou nezavislé.

VS 3.2 Trzni hodnota [Market value]

(str. 26-31) Definice trzni hodnoty je ptevzata ze standardi 1VSC:

»1rzni hodnota je odhadovana Ccastka, za kterou je mozné smeénit majetek mezi

ochotnym prodavajicim a ochotnym kupujicim k datu ocenéni, a to v nezdavislém obchodé a po
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nalezitem marketingu, pricemz kazda strana je dobre informovand, chova se obezretné a bez
natlaku.
5 +..0dhadovana castka....“

Pod pojmem odhadovana castka se rozumi mnoZzstvi penéz zpravidla v mistni meéné
zaplacenych v nezavislém obchodé. Trzni hodnota piedstavuje nejpravdépodobnéjsi cenu
dosazitelnou pfi rozumném obchod€. Je to nejlepsi cena, za kterou miize prodéavajici prodat

a nejvyhodnéjsi cena, za kterou mize nakupujici koupit.
s oo . MOZNE Sménit majetek...*

Vymezenim ,,...mozné smenit...” se rozumi, ze Castka je pouze odhadovana
a nereprezentuje skute¢nou cenu, za kterou je majetek prodan.

,,-..K datu ocenéni...*

Vyjadtuje, ze trzni hodnota je vazana k datu ocenéni, je Casove urcend. Jelikoz se trhy
meéni, k jinému datu by jiz mohla byt nepfesnd. Trzni hodnota odrdzi aktudlni stav trhu,

nikoliv jeho minuly nebo budouci stav. Definice také predpokladd sménu uskutecnit.

,»-..mezi ochotnym kupujicim...*

Vyjadiuje, ze kupujici je ochotny koupit, ale k tomuto kroku neni nucen. Kupujici neni

Vv s

nucen koupit za kazdou cenu. Kupujici nehodl& platit vyssi cenu neZ je na trhu obvykla. Stav
trhu musi vystihovat skute¢nou situaci, nikoliv smyslenou.
,»-.. OChotnym prodavajicim...*

Prodavajici nechce prodat majetek za pfemrsténou cenu ani neni nucen prodavat pod
natlakem. Prodévajici je motivovan prodat za nejvyssi cenu dosazitelnou na soucasném trhu.
»-+.V nezavislém obchodé...“

Strany smény mezi sebou nemaji zadny vztah (napf. rodinny), ktery mize mit vliv na
cenu, ze neodpovidd soucasné situaci na trhu. Strany obchodu by na sobé méli byt zcela

nezavislé.

37



.»---p0O naleZitém marketingu...*

Majetek urceny ke sméné by mél byt vystaven na trhu tim nejvhodnéj$im zptisobem
k dosaZeni nejlepsi opodstatnéné ceny. Délka inzerce zavisi na aktualnich podminkach trhu,

musi byt dostate¢nad, aby neunikla pozornosti dostate¢nému mnozstvi zajemcu.

»s---PFiCemZ kaZdd strana je dobie informovand, chovd se obezretné...“

Predpoklad, ze jak kupujici, tak prodavajici jsou seznameni s druhem a vlastnostmi
majetku, jeho aktualnim a potencidlnim uzivanim a se stavem trhu ke dni ocenéni. Neni

rozumné prodavat na trhu s klesajicimi cenami.

,,...a bez natlaku...«

Predpoklada, ze obé strany jsou odhodlany uskute¢nit sménu, avSak nejsou nuceni tuto

sménu skute¢né provést.

Specialni hodnota

Do trzni hodnoty se nepromitaji hypotéky ¢i jiné dluhy, kterymi je majetek zatizen. Pti
odhadovani trzni hodnoty se nesmi brat na védomi specialni hodnota. Specialni hodnota

zahrnuje synergickou hodnotu, kterd je znama také jako snatkova hodnota.
IVS popisuje specialni hodnotu a synergickou hodnotu nasledovné:

»Speciélni hodnota vznikne v pripade, Ze majetek je pro urcitého kupujiciho nebo
skupinu kupujicich vice atraktivni, nez pro obecné kupujici na trhu. Muze to byt dano

fyzickymi, geografickymi, ekonomickymi nebo zakonnymi vlastnostmi majetku.*

Synergickd hodnota je druhem specidlni hodnoty. Vznika slouenim dvou a vice
majetkt, pficemZ vznikne novy majetek, ktery je pro kupujici vice atraktivni nez jednotlivé

majetky samostatng.

Pokud je v ocenéni pouzita specialni hodnota, musi vzdy byt piisné odd¢lena od trzni
hodnoty. Dals§i hodnotou je tzv. ,hodnota nad¢je.” Pouzije se v pfipad€¢, Ze nemovitost
Vv budoucnu ¢ekd néjaka pozitivni zména, napt. vydani povoleni k rozvoji Uzemi nebo

moznost slouceni majetkd a vzniku synergické hodnoty.
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TrZni hodnota ve zvlastnich pripadech

Zafizeni a vybaveni objekti se mize ocenovat jako jeden celek spolu s nemovitosti,
nebo oddélené. Pokud je nemovitost vyuzivana k tézbé nerostnych surovin nebo k nakladani
s odpady, je nutné ucinit ptedpoklad, odhadujici budouci potencial dané¢ho ucelu, ¢i moznosti

dalSiho vyuZiti Gzemi.

VS 3.3 Trzni najemné [Market rent]

(str. 31-32) Definice trzniho najemného opét vychazi z IVSC:

., Odhadovand cdstka, za kterou je mozZné nemovitost nebo prostor v nemovitosti
pronajmout kK datu ocenéni mezi ochotnym ndajemcem a ochotnym pronajimatelem na zdakladé
vhodnych najemnich podminek v nezavislém obchodé a po ndlezitém marketingu, pricemz

¢

kazda strana je dobre informovana, chova se obezretné a bez natlaku.

Definice trzniho ndjemného je podobna trzni hodnoté, jen kupujici a prodavajici je
nahrazen najemcem a pronajimatelem a je doplnéna o podminku vhodnych najemnich

podminek.

Ochotny pronajimatel a ochotny najemce

Zména oproti trzni hodnoté je dana charakterem transakce. Ochotny pronajimatel ma
stejnou charakteristiku jako ochotny prodavajici, stejné tak najemce a kupujici. Slovo cena je

zaménéno za najemné, prodat za pronajmout a koupit za najmout.

Vhodné najemni podminky

Vhodné najemni podminky by mély odpovidat soucasné praxi na trhu, jen pro zvlastni
piipady je mozné sepsat neobvyklé podminky. Zalezitosti jako délka nijemni smlouvy,
frekvence platby nebo zodpovédnost za udrzbu maji vliv na vySi najmu. Pokud je
V podminkdch ndjmu nutno splatit néjaky vstupni poplatek, m¢l by byt zahrnut do odhadu

najemného.

VS 3.4 Investi¢ni hodnota [Worth and investment value]
(str. 32) Investi¢ni hodnota taktéZz odkazuje na definici IVSC:

»Investicni hodnota je hodnota viastnictvi urcitého vlastnika, investora nebo skupiny

investorii k urceni investicnich a provoznich cili.**
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Investi¢ni hodnota vyjadiuje zisky z drZzeni majetku.

VS 3.5 Primérena hodnota [Fair value]

(str. 32-33) Piiméfena hodnota také vyuziva definici IVCS:

., Primeérend hodnota je castka, za kterou je mozné smeénit majetek v nezavislém

obchodé mezi stranami, které jsou dobre informované a ke smeéné ochotné.**

Spravedliva hodnota vyjadifuje rozumnou cenu, za kterou je mozné uskutecnit sménu
mezi uritymi stranami. Strany na sebe nejsou nijak vazany, nemovitost nemusi byt nutné

nabizena na Sir§im trhu a cena vyjadiuje vyhody nebo nevyhody vlastnictvi.

VS 4 APLIKACE [APPLICATIONS]

(str. 34) Tato kapitola reprodukuje obsah mezinarodnich standardi IVSC. Tyto
standardy nyni prochazeji revizi a obsah této kapitoly bude v sedmém vydani ,,Red Book*
doplnén az po jejich zvetejnéni. V Sestém vydéani standardii RICS tato kapitola obsahovala

nasledujici aplikace.

PS 4.1 Ocenovani pro ucely ucetnictvi pomoci standarda IFRS [Valuations
for financial statements prepared under IFRS]
Ocenéni musi byt v souladu s International Valuation Application 1 (IVA 1). IVA 1 je
vydéavano jako soucast standardi IVSC a obsahuje:
e |AS 2 — Vlastnictvi uréené k prodeji.
e |AS 16 - Vlastnictvi, zafizeni a vybaveni.
e |AS 17 — Pronajmy.
e |AS 36 — SniZeni hodnoty aktiv.
e |AS 40 - Investi¢ni majetek.
e |AS 41 — Zemédé€lstvi.
e |FRS 3 - Obchodni spojeni.
e IFRS 5 - Dlouhodob4 aktiva ur¢end k prodeji a ukoncené ¢innosti.

Ocenéni ma byt provedeno na zaklad¢ trzni hodnoty.
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PS 4.2 Ocenéni pro uvérové zajisténi [Valuation for secured lending]

Ocenéni musi byt v souladu s International Valuation Application 2 (IVA 2). IVA 2 je
vydavano jako soucast standardd IVSC. Stanovuje pozadavky ocenéni a komentuje
poZadavky vzhledem k druhu ocefiované nemovitosti. V ocenéni pro uvérova zajisténi se
pouZiva trzni hodnota, pokud zakon daného statu nestanovi jinak. Zvlastni nemovitosti
neobchodované na trhu nebo tvofici ¢ast prodeje podniku, s kterym jsou spojovany, se pro
ucely uvérového zajisténi nehodi. V tomto piipadé by mél znalec provést jen ocenéni

pozemku pro soucasny ucel uziti.

Pfi ocenovani pro hypotecni uvéry se musi uvazit dlouhodobé riziko. Jde o urceni
hodnoty Kk ur¢itému dni. Odhadce by se mél pfed ocenénim seznamit se vSemi zakonnymi

opatfenimi, pouzivanymi pro dané ocenéni v jeho staté.

PS 4.3 Ocenéni veiejného majetku pro ucely ucetnictvi [Valuation for
public sector assets for financial reporting]

Ocenéni musi byt v souladu s International Valuation Application 3 (IVA 3). IVA 3,
které jsou vydavany jako soucast standardii IVSC. Vefejnym majetkem je chapan majetek,
ktery je pod statni spravou a slouzi k poskytovani sluzeb obcantim. Principy ocenéni
vetejného majetku jsou stejné jako u jinych aktiv. Pozornost musi byt vénovana ptipadnym

odchylkam uplatiiovanym v jednotlivych statech.
VS 5 MISTNi SETRENI [INVESTIGATIONS]

VS 5.1 Mistni Setieni [Inspections and investigations]

(str. 35-36) Mistni Setfeni musi byt provedeno vZdy a v takovém rozsahu, aby bylo

zajisténo vypracovani odborn¢ zptsobilého ocenéni vyhovujiciho jeho ucelu.

V podminkach spoluprace musi odhadce odsouhlasit rozsah Setfeni a prizkumu
dotéené nemovitosti. Stupen rozsahu Setfeni se bude liSit v zavislosti na druhu nemovitosti,
ucelu ocenéni a podminkéach spoluprace odsouhlasenych s klientem. Odhadce by mél byt
seznamen se zélezitostmi tykajicimi se daného druhu nemovitosti a dané lokality. Pokud je
odhalen problém, ktery by mohl mit zna¢ny vliv na cenu a neni bran v Gvahu, mize byt
vysledek znacné zavadejici. V tomto ptipad¢€ je vhodné vypracovat i ocenéni za predpokladu,
Ze tento problém neexistuje. V piipadech, kdy je rozsah mistniho Setfeni omezeny, ocenéni je
pravdépodobné vazano na utajené informace.
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nimi:

Mnoho skutecnosti zjisténych béhem mistniho Setfeni miiZze ovlivnit cenu. Jsou mezi

vlastnosti okoli, dostupnost komunikaci a obcanska vybavenost,

vlastnosti nemovitosti,

rozméry a rozloha budov a pozemkii,

konstrukce budov a ptiblizné staii,

ucel uzivani pozemku a budov,

moznosti ubytovani,

popis instalaci a zatizend,

pfislusenstvi,

vybaveni objektu,

ziejmé opravy a stav objektu,

faktory zivotniho prostiedi, abnormalni vlastnosti zemé, historicka dilni dila ¢i lomy,
bfehova eroze, nebezpeci zaplav, blizkost vysokého napéti,

kontaminace pudy, napt. té¢zké kovy, oleje, jedy, rozpoustédla nebo zneciSténi
absorbované do zem¢, pritomnost radonu,

Skodlivé latky, potencialné nebezpecné latky piitomné v zemi nebo v budovach, které
Ize odstranit,

stavebni materidly degradujici s veékem, zpusobujici strukturni zmény, napf.
dievocementové bednéni,

fyzické omezeni dalSiho rozvoje nemovitosti.

V piipadé€ pronajatych nemovitosti musi byt upiena pozornost na zmény, poskozeni ¢i

vylepSeni pfedmétné nemovitosti. Déle je tfeba se peclivé vénovat rozvoji dané lokality, vlivu

mistnich nebo statnich dani, vydajim a provoznim ndkladiim, kvétam a obchodnim

omezenim.

VS 5.2 Ovéreni udaju [Verification of information]

(str. 37) Odhadce musi podniknout uvazlivé kroky k ovéfeni udaji, na nichz ocenéni

zavisi a kde je to vhodné, uvést i zdroj téchto tidaji. Pokud neni mozné informace ovéfit, je

nutné s nimi pracovat jako s domnénkou.
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VS 6 EVALUACNI ZPRAVA [VALUATION REPORT]

VS 6.1 Minimalni obsah evalua¢ni zpravy [Minimum content of valuation

report]

(str. 38-39) Evaluacni zprava musi jasné a pfesné vyjadrit vysledek ocenéni, vyjadieni

nesmi byt nejednoznacné, zavadéjici a budit faleSny dojem. Musi spliovat vSechny zélezitosti

ujednané v podminkach spoluprace mezi klientem a znalcem a obsahovat néasledujici

minimum udajt, s vyjimkou, kdy je ocenéni provedeno do formulatfe dodaného klientem.

b)

f)

9)

h)

Minimalni obsah evalua¢ni zpravy je nésledujici:

identifikace klienta,

e Evalua¢ni zprava musi byt adresovana klientovi, nebo jeho zastupci. V piipade, ze
je uréena nékomu jinému, musi byt nalezité identifikovan.

ucel ocenéni,

e Ucel ocenéni musi byt stanoven jasné a jednoznacnd. Pokud je Gcel zatajeny,
V ocenéni na tuto skute¢nost musi byt upozornéno.

predmét ocenéni,

e Pfi ocenéni vice nemovitosti je vhodné je od sebe oddélit, stejné tak jako oddélit
ocenéni vybaveni a zafizeni.

vlastnicke pravo,

e Ke kazdé nemovitosti musi byt uvedeno vlastnicke pravo.

druh nemovitosti a ucel uzivani,

e Pokud charakteristiku druhu a zplisobu vyuziti nemovitosti neposkytl klient,
doporucuje se o tuto charakteristiku ocenéni doplnit.

druh pouzité hodnoty,

e Druh pouzité hodnoty musi byt uveden vcetné definice v pIném znéni.

datum oceneéni;

e V ocenéni musi byt uvedeno datum ocenéni. Pokud doslo k zasadnim zméndm na
trhu nebo v pfedmétu ocenéni mezi uvedenym dnem ocenéni a dnem vydani
ocenéni, odhadce musi dbat pozornosti. Je vhodné klienta upozornit, ze ocenéni je

informace o hmotné zainteresovanosti nebo prohlaseni, Ze nedoslo k ptedchozi hmotné

zainteresovanosti,
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1) status znalce,

Sdéleni, zda odhadce ptistupoval k ocenéni jako interni nebo externi odhadce.

J) pouzita ména,

V piipadé pouziti pfevodu do cizi mény je nutné uvést smeénny kurz a zdroj tohoto

kurzu.

k) uplatnéné predpoklady a odklon od standardd,

Vsechny uplatnéné predpoklady musi byt uvedeny ve zpraveé. Pokud je ocenéni
provedeno na zéklad¢é utajenych informaci, nebo je provedeno opakované bez
Setfeni, musi byt ktomu Vv ocenéni uvedeny podrobnosti. Stejn¢ tak musi byt
uvedeny vsechny odklony véetné vysvétleni. Pokud je ocenéni provedeno na
zaklad¢ budouciho ristu najemného nebo hodnoty kapitalu, musi byt v posudku
uvedeno, ze se tento pfedpoklad nemusi splnit a hodnota miize stejné tak stoupat,

jako klesat.

I) rozsah mistniho Setteni,

Zprava musi obsahovat den a rozsah mistniho Setfeni. Pokud nebylo mozné
provést dostatecné Setfeni, je nutné na to v posudku upozornit. V piipadé

opakovaného ocenéni je nutné uvést souhlas klienta, ze neni tfeba mistniho Setieni.

m) povahu a zdroj informaci, na které se znalec odvolava,

Je nutné provést ovéfeni vSech informaci, na jejichz zaklad¢ je provedeno ocenéni.
To se netykd predpokladii. V ptipad¢ opakovaného ocenéni je nutné prohlaseni
klienta, Ze nedo$lo ke zménam na nemovitosti. Znalec je také povinen v ocenéni
uvést vSechny informace, které jsou podstatné pro porozuméni ocenéni, s ohledem

na ucel ocenéni.

n) souhlas s publikovanim nebo jeho omezeni,

Souhlas s publikovanim je vhodné vydat oddélené od ocenéni a k ocenéni ho
prilozit. Pokud ocenéni obsahuje ptedpoklad, specialni predpoklad nebo odklon od
standardii, musi byt uvedeno, ze se na ocenéni nebude odkazovat bez souc¢asného

uvedeni téchto predpokladi, specidlnich predpokladi a odklond.

0) piipadna omezeni nebo vylouceni odpovédnosti jinym stranam, neZ klientovi,

p) potvrzeni, Ze ocenéni je vypracovano v souladu se standardy,

q) prohlaseni o zptisobu ocenéni,

Ocenéni musi obsahovat popis zvolené¢ho zplisobu ocenéni.
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r) zjisténa hodnota, vyjadiena Cislem i slovy,
e V hlavni ¢asti ocenéni musi byt vyjadiena zjisténa hodnota jak ¢islem, tak i slovy.
Zaporna hodnota musi byt oddélena od kladné.
s) datum a podpis.

e Ocenéni musi byt podepsano osobou, ktera za néj zodpovida.

Evaluacni zprava by méla Ctendii zprostiedkovat srozumitelné vyjadieni nazori
odhadce a méla by byt formulovéna tak, aby ji rozuméli 1 osoby bez ptedchozi znalosti
pfedmétu ocenéni. Forma zpravy a mira jeji podrobnosti je na uvazeni odhadce. Odhadce by
si m¢l uvédomit, Ze ocenéni vytvaii potencialni odpovédnost vici klientovi, za urcitych
okolnosti i k tfetim stranam. Odhadce by nemél evalua¢ni zpravy oznaCovat jako formalni
nebo neformalni. Musi byt také obezietny pied vydanim povoleni, aby byla evaluacni zprava
pouzita k jinym ucelim nez k jakému slouzil original. Mohlo by se tak stat, ze si Ctenaf

neuvédomi omezeny charakter ocenéni a to tak bude chybné interpretovano.

VS 6.2 Popis evaluacni zpravy [Description of a report]

(str. 39) Evalua¢ni zprava vypracovana v souladu stémito standardy nesmi byt
oznacovana jako certifikat nebo prohlaseni (vyrazy jako ,certifikat hodnoty®, ,,ocenovaci

Mee

certifikat nebo ,,prohldSeni o hodnoté*). Tyto vyrazy maji v nékterych statech specialni
vyznam a oznacuji zadkonné dokumenty. Tyto dokumenty jsou jen jednoduchym stvrzenim
hodnoty nebo ceny a nejsou pfipraveny tak komplexné jako evaluaéni zpravy dle standard
RICS. Nazvy téchto dokumenti také evokuji garanci urcitosti, ktera je vSak v ocenovani

nepatficna.

VS 6.3 Vyjadieni zpusobu stanoveni ceny [Reporting the basis of value]

(str. 39-40) Zpusob stanoveni ceny spolu s definici pouzité hodnoty musi byt uveden
Vv evaluacni zpraveé. Pokud je v posudku pouZita jind hodnota nez kterou definuji standardy
RICS, musi byt poddno nalezit¢ vysvétleni. Ackoliv je trzni hodnota nejpouzivanéjsi
hodnotou, Vv piipadé ur€itych okolnosti mize byt vyhodnéjsi pouzit jinou hodnotu. Je
podstatné, aby jak odhadce, tak i klient porozuméli rozdiliim mezi pouzitou hodnotou a trzni
hodnotou. Pokud neni ujedndno v podminkach spolupréce jinak, odhadce nemusi provést

ocenéni na zaklad¢ alternativnich hodnot.
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VS 6.4 Specialni predpoklady [Special assumptions]

(str. 40) Pokud je v ocenéni pouzit n¢jaky predpoklad, musi byt uveden v evaluaéni

zprave véetné prohlaSeni o souhlasu klienta s timto pfedpokladem.

VS 6.8 Zaporna hodnota [Negative values]

(str. 42-43) Pokud nemovitost dosahuje zaporné hodnoty, ocenéni takové nemovitosti
musi byt oddéleno od nemovitosti s kladnou hodnotou. Nemovitost dosadhne zaporné hodnoty,
pokud nepfedstavuje aktivum, ale zdvazek. Zaporna hodnota miiZe nastat v pifipadé, ze
ndjemné uvedené v najemni smlouvé piesahuje trzni najemné nebo je najemné nevyhodné.
Zaporna hodnota nemovitosti také miize vzniknout v pfipadé nutnosti uvést nemovitost do
stavu odpovidajicimu zdkonnym pozadavkim. V nékterych piipadech muze nemovitost
dosahnout nulové hodnoty. A to tehdy, pokud vySe zavazku piesahuje kladnou hodnotu, ale

majitel nenese pravni zodpovédnost splaceni zavazku.

VS 6.9 Nemovitosti ve dvou a vice statech [Properties in more than one
state]

(str. 43) Pokud se ocenované nemovitosti nachazi na tizemi vice nez jednoho statu, je
nutné provést ocenéni oddélené a v méné, ktera byla sjednana s klientem. Nemovitosti na
uzemi jednoho statu je vhodné seskupit. Nemovitosti jsou ocenény tou menou, kterd se
v daném staté uziva. Pokud si klient pieje obdrzet ocenéni v ur€ité méné, je nutné s nim

sjednat ptevodni kurz.

VS 6.10 Zaclenéni jinych ocenéni [Incorporations of other valuations]

(str. 43) Pokud chce odhadce zaclenit do ocenéni pfipravené jinym odhadcem c¢i
firmou, musi byt stvrzeno, ze ocenéni je V souladu se standardy RICS, ptipadné za zvlastnich
okolnosti s jinymi standardy. Pouziva se pfedevSim pii ocenéni zafizeni a vybaveni, nebo
ocenéni na Uzemi jiného statu, kde je nutné znat mistni podminky trhu. O za¢lenéni ocenéni

muze pozadat i ptimo klient. | v tomto ptipad€ musi posudek odpovidat standardim RICS.
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VS 6.11 PiedbéZné ocenéni (stanoveni hodnoty) [Preliminary valuation
advice]

(str. 44) V piipadech, kdy se evaluacni zprava nachazi jesté ve stadiu piiprav, odhadce
mize poskytnout klientovi pfedbézné informace o ocenéni nebo mu poskytnout k nahlédnuti

navrh posudku pted jeho dokoncenim.

Stava se, ze béhem vypracovavani evaluacni zpravy odhadce pottebuje projednat
s klientem rizné zalezitosti ¢i stvrdit idaje, napf. vysi najmu nebo pribéh hranic pozemku.
V kazdém pfiipadé tato situace umoziuje klientovi ziskat predb&éznou ptedstavu o ocenéni.
V z4dném piipad¢ vSak tyto jednani nesmi odhadce ovlivnit. Odhadce by mél o jednani vést
struény zaznam s nasledujicim obsahem:

e jaka informace byla poskytnuta,

e zaznam, jak tato informace byla vyuzita, aby se odstranilo podezieni v piipadné
zméné hodnoty,

e uvedeni divoda, pro¢ ocenéni nebylo pozménéno.

Takto by mélo byt zajiSténo, ze nebude ohrozena odhadcova nezévislost.
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52 ZNALECKA CINNOST V CESKE REPUBLICE

Znalectvi je v Ceské republice upraveno v pravnich piedpisech. Nejdilezitéjsi pravni
Giprava je provedena v zdkonu o znalcich a tlumoénicich & 36/1967 Sb.' a v provadéci
vyhlasce &. 37/1967 Sb.? Trestni odpov&dnost znalce za podany znalecky posudek je upravena
trestnim zdkonem a trestnim faddem. Procesni pravo hmotné uvadi trestni zdkon
&.140/1961 Sb.® a trestni pravo procesni uvadi zdkon o trestnim fizeni soudnim
&. 141/1961 Sb.* Ustanoveni znalce k podéani posudku je obsaZzeno v zékladnim znaleckém
predpisu, zdkon& & 36/1967 Sb. * Ustanoveni znalce k podani posudku v trestnim Fizeni je
uvedeno v zakon& ¢&. 141/1961 Sh. ? Vlastni ocefiovani pak je obsahem zakona o ocefiovani

majetku &. 151/1997° Sb. a provadéci vyhlagky & 3/2008 Sb.°
Zakon &. 36/1967 Sb. * vymezuje ucel a rozsah Gpravy (§1):

,, Ucelem zdkona je zajisténi radného vykonu znalecké a tlumocnické cinnosti v Fizeni
pred statnimi organy a organy, na které presly ukoly statnich organu /dale jen ,, stdtni
organy*), jakoz i znalecké a tlumocnické cinnosti provadené v souvislosti s pravnimi ukony

obcanit nebo organizaci.

Zakon se nevztahuje na podavani posudku, které je upraveno jinymi predpisy, a na
podani posudkit a provadeni tlumocnickych ukonu, které neslouzi potrebam F7izeni pred
statnimi organy ani nejsou v souvislosti s pravnimi kony obcanii a organizaci; zejména se
nevztahuje na expertizni cinnost souvisejici s plnénim vyrobnich ukolu organizaci a na

tlumocnickou ¢innost v radmci mezinérodniho styku a cestovniho ruchu.**

Zakon® spolu s provadéci vyhlaskou® uvadgji, ze znaleckou a tlumoénickou &nnost
vykonavaji znalci a tlumocnici zapsani do seznamu znalcii a tlumocniki a také znalecké
ustavy. Osoby nezapsané do seznamu mohou byt ustanoveny znalci nebo tlumocniky jen
vyjimecné. Upravuji jmenovani znalcli, vykon znalecké Cinnosti, odménovani a nahradu
nakladi, odvolani znalce a definuje i znaleckou ¢innost ustavi. Vyjadiuji se i ke znalcim
nezapsanych v seznamu znalcti a tlumo¢nikt. Dale uvadi, kdo je opravnén jmenovat

a odvolavat znalce, kdo provadi vybér osob pro funkci a ovéfeni podminek jmenovani.

! Zakon &. 36/1967 Sb., ve znéni novel 322/2006 Sb., 227/2009 Sb.

% Vyhlagka &. 37/1967 Sb., ve znéni novel 11/1985 Sb., 184/1990 Sb., 77/1993 Sb., 432/2002 Sb.

% Zakon &. 140/1961 Sb. ve znéni pozdg&jsich predpist

* Zakon &. 141/1961 Sb. ve znéni pozd&jsich predpist

> Zakon & 151/1997 Sb., ve zn&ni novel 121/2000 Sb., 237/2004 Sb., 257/2004 Sb., 296/2007 Sb., 188/2011 Sb.
® Vyhlagka &. 3/2008 Sb., ve znéni novel 456/2008 Sb., 460/2009 Sb., 304/2010 Sb.
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RozliSuje seznam znalct a tlumoc¢nikd, ustfedni seznam znalcl a tlumo¢nikl a seznam Ustavi.
Vyjadifuje se ke znalecké peceti, znaleckému deniku a k pouziti prostfedkli organizace
k znaleckému Ukolu. Obsahuje nalezitosti piibirani znalct, fesi lhitu a nalezitosti posudku.

Urcuje také odménovani znalcii a ndhradu nakladu.

5.2.1 Znalec dle zdkona
Znalcem miize byt jmenovan ¢lovek, ktery splituje kritéria vymezena zdkonem:
(1) ,,Jmenovat znalcem (tlumocnikem) lze toho, kdo:
a) je ceskoslovenskym statnim obcanem,

b) mad potrebné znalosti a zkuSenosti z oboru (jazyka), v némz ma jako znalec
(tlumocnik) pisobit, predevsim toho, kdo absolvoval specialni vyuku pro
znaleckou (tlumocnickou) cinnost, jde-li 0 jmenovani pro obor (jazyk), v nemz

je takova vyuka zavedena,

C) ma takové osobni vlastnosti, které davaji predpoklad pro to, Ze znaleckou

(tlumocnickou) cinnost muze radné vykonavat,
d) se jmenovanim souhlasi.

(2) V oduvodnénych pripadech miuzZe ministr spravedlnosti prominout podminku

. , ., . sl
Ceskoslovenského statniho obcanstvi.

Nejcastéji podava uchaze¢ navrh na jmenovani sdém, ale muzou ho podat i statni
organy, védecké instituce, vysoké Skoly, védecké a vyzkumné ustavy. Jmenovani provadi
ministr spravedlnosti nebo pfedseda krajského soudu. Znalec do jejich rukou sklada znalecky
slib. Jeho sloZeni potvrdi podpisem Vv knize slibii. Znalec pak obdrzi listinu o jmenovani
0 potvrzeni pro objednani znalecké peceté. Je také sezndmen se znénim znalecké dolozky.

Dale obdrzi znalecky denik, priikkaz znalce a je zapsan do seznamu znalcti.
5.2.2 Znalecka ¢innost dle zikona

Pojem znalecké ¢innosti je obsazen ve znaleckém slibu:

,Slibuji, ze pri své zmalecké cinnosti budu presne dodrzovat pravni predpisy, Ze

znaleckou c¢innost budu konat nestranné podle svého nejlepsiho védomi, ze budu plné vyuzZivat

'Z4kon ¢&. 36/1967 Sb., ve znéni novel 322/2006 Sb., 227/2009 Sb., § 4
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vSech svych znalosti a Ze zachovam mlcenlivost o souvislostech, o nichz jsem se pri vykonu

L. : v yered
znalecké cinnosti dozvédel*

Znaleckou ¢innosti ve smyslu zakona je zejména podavani posudki pro potieby:
e f{izeni pred statnimi organy,
e fizeni pied organy, na které piesly tkoly statnich organt,
e provadéné v souvislosti s pravnimi ukony ob¢anti a organizaci.
Znaleckou ¢innosti neni:
e podavani posudkt, které neslouzi vySe uvedenym potiebam,
e podavani posudkll upravené jinymi piedpisy.
Pravnimi ukony ob¢anii nebo organizaci jSOU napf. v oblasti ocefiovani majetku prodej
a koupg, prevod vlastnictvi, déleni bezpodilového spoluvlastnictvi manzelll, zejména po jejich

rozvodu, déleni nebo vyporadani podilového spoluvlastnictvi, reklamace, pokus o smir.

K vykonu znalecké &innosti se vyjadfuji § 8 az 16 zakona & 36/1967 Sb.? Je v nich
uvedeno, ze znalci musi znaleckou ¢innost vykondvat fadné a ve stanovené lhité. Znalci
mohou vykonavat svou ¢innost i mimo obvod krajského soudu, v jehoZ seznamu jsou zapsani.
Statni organy vsak vétSinou ustanovuji znalce v rdmci jejich obvodu. Znalec je také povinen
vykondvat svou ¢innost samostatné, jen pokud to povaha véci vyzaduje, je opravnén pfibrat
konzultanta. Znalec nesmi podat posudek, pokud méa pochybnost o podjatosti. Pokud se
znalec dozvi o skuteénostech, pro které je vyloucen z podani posudku, musi to neprodlené
oznamit. Pokud neni znalec podjaty nebo vyloucen z podani posudku, je povinen podat

posudek, ev. odmitnout jeho vypracovani. Znalec je také povinen vést znalecky denik.
5.2.3 Znalecky posudek dle zdkona

§ 13 zékona &. 36/1967 Sb.2, o znalcich a tlumoénicich, uvadi o znaleckém posudku:

,.,PO0&V&-Ii znalec posudek pisemnée, je povinen kazdé jeho vyhotoveni podepsat

a pripojit otisk peceti, stejnou povinnost ma tlumocnik u ovérovanych pfekladﬁ.“2

Dalsi nalezitosti znaleckeho posudku jsou vyjmenovany v § 9 vyhlasky ¢. 37/1967

Sb., k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich.®

! Zakon & 36/1967 Sb., ve znéni novel 322/2006 Sb., 227/2009 Sb., oddil II, § 6, odst. (2)
2 Zakon &. 36/1967 Sb., ve znéni novel 322/2006 Sb., 227/2009 Sb.
Vyhlagka &. 37/1967 Sb., ve znéni novel 11/1985 Sb., 184/1990 Sb., 77/1993 Sb., 432/2002 Sb.
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(1) Prislusny organ, ktery v rizeni ustanovil znalce, vymezi ve svém opatieni jeho tikol,
podle okolnosti pripadu téz formou otdizek tak, aby se znalec zabyval jen takovymi

skutecnostmi, k jejichz posouzeni je tieba jeho odbornych znalosti.

(2) V posudku uvede znalec popis zkoumaného materidalu, popripadé jevu, souhrn
skutecnosti, k nimz pri ukonu prihlizel (ndlez), a vycet otdzek, na které ma odpovedet,

S odpovedmi na tyto otazky (posudek).

(3) Pisemny znalecky posudek musi byt sesit, jednotlivé strany ocislovany, sesivaci

Sniira pripevnéna k posledni strané posudku a pretisténa znaleckou peceti.

(4) Na posledni strané pisemného posudku pripoji znalec znaleckou dolozku, ktera
obsahuje oznaceni seznamu, v némz je znalec zapsan, oznaceni oboru, v némz je opravnen

podavat posudky, a ¢islo polozky, pod kterou je tikon zapsan ve znaleckém deniku.

(5) Znalec je povinen pisemny posudek na pozadani statniho orgdanu osobné stvrdit,
doplnit nebo jeho obsah blize vysvetlit.

(6) Pri ustnim posudku podaném do protokolu uvedou se téz udaje, které jsou

predmétem znalecké dolozZky. «l

Z formalniho hlediska pak musi byt znalecky posudek seSit, seSivaci Sitira musi byt
pfipevnéna k posledni stran€ posudku a pfetisténa peceti. Jednotlivé strany je nutné ocislovat,
kazdé vyhotoveni posudku podepsat, pfipojit otisk peceti a na posledni stranu pfipojit

znaleckou dolozku.

YWyhlagka ¢. 37/1967 Sb., ve znéni novel 11/1985 Sb., 184/1990 Sb., 77/1993 Sb., 432/2002 Sb.
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5.3 SYSTEMOVE POJETI ZNALECTVI

V dalSi préci je kieSeni problému piistupovano strukturované. VyuZiva se
systémového pojeti znalectvi uvedeného v publikacich prof. Jani¢ka', doc. Kleduse®. Na
zaklad¢ této analyzy pak bude zjiSténa piipadnd kolize mezi standardy RICS a ceskymi

pravnimi Gpravami.

5.3.1 Clen&ni oceiiovaciho znalectvi

Doc. Kledus® uvadi, Ze se ocefiovaci znalectvi zabyva primarné dvéma typy problémi:

e Ocenovani na zakladé trznich udaja, které vyuziva predev§im porovnavaci
metody na zakladé¢ analyzy trhu.

e QOcenovani nevychazejici ztrznich wudaji, je zalozeno na subjektivné
stanovenych ukazatelich. Jeho nejobecnéjSim ptikladem je ocenéni dle
vyhlasky, tzv. cena zjiSténa. Vyuziva se principu stanoveni nakladovosti,
vynosnosti, uZitkovosti i porovnani majetku.

5.3.2 Struktura ocenovaciho znalectvi

V systémovém pojeti* se uvadi, Ze znalectvi Ize chépat jako strukturovany objekt
S témito podstatnymi prvky: znalecky objekt, znalecky problém, znalecka ¢innost, znalecky
posudek a znalec, ev. okoli objektu znalectvi. Doc. R. Kledus v Systémovém pojeti oceniovani
majetku? tyto prvky vztahuje k jiz ptimo K ocenovacimu znalectvi a upravuje tak i jejich

charakteristiku.

»Znalecky objekt je objekt, ktery je predmétem konkrétniho zdjmu urcitého subjektu
(statniho objektu, obcana anebo organizace) pozadujicich o objektu vypracovat znalecky
posudek. Na z&kladni arovni lIze znalecke objekty v ocernovacim znalectvi ¢lenit na véci, prdava

a jiné majetkove hodnoty, zpusobilé byt predmétem majetkopravnich vztahii.

! JaniGek, P. Systémové pojeti vybranych oborii pro techniky - hledani souvislosti. 1.a 2. dil. 1. vyd. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2007. 1234 str. ISBN 978-80-7204-554-9, str. 96-
114

2 KLEDUS, Robert. Systémové pojeti ocetiovani majetku. 1. vyd. Brno:VUTIUM, 2009. 32 str. ISBN 978-80-
214-4021-0

® KLEDUS, Robert. Systémové pojeti ocefiovani majetku. 1. vyd. Brno:VUTIUM, 2009. 32 str. ISBN 978-80-
214-4021-0, str. 8
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Znalecky problém je odborné ekonomicky problém, ktery souvisi s typem a stavem
znaleckého objektu, se stavem jeho okoli a vymezenym zajmem o objekt, danym zajmem

subjektu, pro néhoz potreby se zpracovani znaleckého posudku provadi.

Znalecka cinnost predstavuje proces ziskavani, zpracovani a preddvani informaci,

s cilem vyresit znalecky problém a vypracovat znalecky posudek.

Znalecky posudek obsahuje otazky tykajici se ocenovaného objektu (formuluje
zadavatel posudku), pristupy, metody a vysledky reSeni zmnaleckého probléemu, analyzu

a syntézu vysledku resSeni, shrnutou do odpoveédi na otazky.

Znalec (jmenovany znalec), prip. téz odhadce majetku je subjekt, ktery vykondva

znaleckou anebo odbornou odhadcovskou innost tykajicich se riiznorodych typii majetku. “*

Objekt znalectvi je nutno chapat jako otevieny. Za podstatné prvky okoli objektu
znalectvi je nutno povazovat zejména:

e Ministerstvo spravedInosti v ¢ele s ministrem, krajské soudy vcele s predsedy
krajskych soudl — provadéji fizeni a organizaci znalecké ¢innosti a metodické
vedeni znalcli (jmenovani znalcli, odvolani znalcli, vedeni evidence znalcd,
vlastni kontrola a evidence znalci).

e Statni orgdny — provadé¢ji vybér a piibrani znalci v jednotlivych piipadech
vyzadujici znalecké posouzeni, provadéji zadani znaleckého posudku,
rozhoduji o vylouceni znalce z ikonu o odménach a nahradach nakladi znalct.

e Obcany a organizace — vyzadujici znalecké posudky zpravidla pro potieby
svych pravnich tkont, v nékterych ptipadech i1 pro potieby fizeni pted statnimi

organy.

Zadani diplomové prace urCuje, Ze mym primarnim tkolem je zabyvat se piedev§im
témito prvky: osobou znalce, znaleckou c¢innosti a znaleckym posudkem. Podrobné;jsi
charakteristiku téchto prvka dale rozviji prof. Janicek?, V ipravé pro ocenlovaci znalectvi

i doc. R. Kledus®.

! KLEDUS, Robert. Systémové pojeti ocefiovani majetku. 1. vyd. Brno:VUTIUM, 2009. 32 str. ISBN 978-80-
214-4021-0, str. 9.

2 JaniGek, P. Systémové pojeti vybranych obortl pro techniky - hledani souvislosti. 1.a 2. dil. 1. vyd. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2007. 1234 str. ISBN 978-80-7204-554-9, str. 96-
114
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5.3.3 Znalec

Prof. Janicek® se vyjadfuje o osobé znalce, ze by me¢l byt pfedevS§im uznavanou
osobou, avSak nejen v kruzich odbornych nebo pravnich, ale také jako ¢loveék ve svém

vlastnim okoli. Znalec tak musi spliiovat fadu vlastnosti, schopnosti a znalosti, které vytvareji

tzv. ,,osmilistek osobnosti znalce®.

Znalosti:
- normativni
-odborné
-mezioborové .
AT -teoretické Znalosti .
ekonomické metodologic

ké

Schopnosti a

Znalosti .
w o Znalec E

systémové

Schopnosti Schopnosti
komunikaéni tvardi

Vlastnosti
moralni

Obr. & 2 — Osmilistek osobnosti znalce?

Pojem znalec pak vymezuje nésledovné: , Znalec je odborné a teoreticky vzdelany
pracovnik zpusobily vykonavat znaleckou cinnost v prislusném znaleckém oboru. Jsou mu
vlastni hluboké a rozsdhrlé znalosti, védomosti a zkusenosti nejen z prislusného oboru, ale
I Z oboru propojenych na znalectvi, Fidi se jak obecnymi, tak i profesnimi etickymi normami

ve styku se stanimi organy, s ostatnimi znalci a se svédky. “*

'Janicek, P. Systémové pojeti vybranych oborii pro techniky - hledani souvislosti. 1.a 2. dil. 1. vyd. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2007. 1234 str. ISBN 978-80-7204-554-9, str. 105-
110
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5.3.4 Systémové pojeti etiky znalce

Jak uvadi prof. Jani¢ek, znalectvi je interdisciplinarni ¢innost. Interdisciplinarnost se do
etiky znalce promitne tak, Ze je ji tfeba zkoumat v SirSim rozsahu, jako strukturovany objekt

slozeny z dil¢ich etik.*

Obecné
normy etiky

Etika
osobnostni

Etika pravni

Etika profesni

Etika projevu

Etika v
odbornych a
védeckych
¢innostech

Obr. ¢ 3 — Komplexni struktura etiky znalce!

Obecné normy etiky znalce

Do této kategorie patii normy, které¢ by kazdému clovéku mély byt vlastni, tedy
I znalci. Jsou jimi: Slusnost, ticta, ¢estnost, pravdomluvnost, poctivost, skromnost, tolerance,

spolehlivost, ptimost, spravedlnost, upfimnost, ptesnost, korektnost, dochvilnost.

Etika osobnostni

Mezi osobnostni mravni normy patifi ndsledujici: Povinnost, zodpovédnost,

objektivnost, sebekriticnost, nestrannost, nepodjatost a samostatnost.

! Jani¢ek, P. Systémové pojeti vybranych oborti pro techniky - hledani souvislosti. 1.a 2. dil. 1. vyd. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2007. 1234 str. ISBN 978-80-7204-554-9, str. 110-
114
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Etika profesni

Tuto kategorii vystihuji nésledujici charakteristiky: odbornd (profesni) zdatnost,
pracovni poctivost, odborna, védeckd a pracovni skromnost, odbornd, védeckd a osobni

odvaha a ml¢enlivost.

Etika v odbornych a védeckych cinnostech

Tato kategorie zahrnuje atribut etického ziskavani informaci, etického vyuzivani
informacnich zdroji, atribut etického zpracovani informaci a atribut etické transformace

informaci.

Etika projevu znalce

Tato kategorie rozliSuje osobni a pisemny styk a ¢leni se do nasledujicich odvétvi:
ctika dialogu mezi znalci, etika dialogu mezi znalci a svédky, etika dialogu s pracovniky

védeckych organt a etika v pisemném projevu znalce.

Etika pravni

Ceska pravni Gprava uvadi, ze znalec nefeSi pravni problémy. Zaroven obsahuje
sd€leni, Ze znaleckou Cinnosti ve smyslu zdkona neni podavani posudkil, upravené jinymi
piedpisy a podavani posudki, které¢ neslouzi potiebam fizeni pted statnimi organy ani nejsou

v souvislosti s pravnimi ikony ob¢anti nebo organizaci.

5.3.5 Znalecka ¢innost — tok informaci

Prof. Janidek® nahliZi na znaleckou &innost z pohledu informatiky a povaZuje ji za
informacni proces, vramci n¢hoz rizné <cinnosti znalce odpovidaji rizné operace

s informacemi. Tyto operace vytvareji soustavu s témito hlavnimi prvky:

PFijem Transformace _ , Zpracovani Transformace
. , . , Sbér informaci B , .
informaci informaci informaci informace

Obr. & 4 — Znaleckd cinnost — tok informaci®

! Janicek, P. Systémové pojeti vybranych oborli pro techniky - hledani souvislosti. 1.a2. dil. 1. vyd. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2007. 1234 str. ISBN 978-80-7204-554-9, str. 98
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Doc. Kledus tuto soustavu dale rozvadi do podoby uvedené v tabulce™:

Tab. ¢ 1 — Znalecka cinnost?

Prvek Cinnost Vysledek ¢innosti
1. PRIJEM e piijem zadani znaleckého ukolu e vraceni spisu v pfipadé, kdy
INFORMACI o by byl znalec z Gkonu

provedeni prvotnich znaleckych
ukont

zkoumani uplnosti podkladu

vyloucen

prehled spisu

2. TRANSFORMACE

formulace problému

vychodisko pro zpracovani

INFORMACI posudku
3. SBER ) ziskavani udaju z riznych zdroji: e nalez (v nalezu znalec
INFORMACI uvede podklady a

zpusob ziskavani informaci je zavisli od

spis

sveédci

listinné dukazy
znalecky objekt
vySetrovaci experiment

rekonstrukce

typu fizeni

skute¢nosti, ke kterym pfi
ukonu ptihlizi)

4. ZPRACOVANI

priprava vstupnich udajt do

posudek (v posudku znalec

INFORMACI algoritmu feSeni uvede feSeni problému a
e realizace algoritmu feSeni potfebna vysvétleni)
e analyza a syntéza vysledku feSeni
5. ZPETNA e formulace odpoveédi na polozené e posudek (v zavéru posudku
TRANSFORMACE otazky znalec uvede odpovédi na
INFORMACI poloZené otazky)

! KLEDUS, Robert. Systémové pojeti ocefiovani majetku. 1. vyd. Brno:VUTIUM, 2009. 32 str. ISBN 978-80-

214-4021-0, str. 25-26.

2 KLEDUS, Robert. Systémové pojeti ocefiovani majetku. 1. vyd. Brno:VUTIUM, 2009. 32 str. ISBN 978-80-

214-4021-0, str. 25-26.
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5.3.6 Znalecky posudek

Prof. Jani¢ek! vymezuje znalecky posudek pomoci této definice: ,,Znaleckym
posudkem je konkrétnim Zadatelem posudku vyzadana, znalcem za urcitym cilem systémovée
vypracovana zprava, ktera obsahuje Zadatelem posudku sdélené, znalcem ziskané
a zpracované informace o konkrétnich entitach konkrétniho objektu a ktera je urcend pro

. ;v r,r . ’ ’ ; v o . ; 2
Fizeni pred statnimi organy nebo pro pravni uikony obcani, resp. organizaci.

Déle uvadi dvanactero zadsad pro vypracovani znaleckého posudku, které vytvareji

diilezitou charakteristiku posudku:

vérohodnost
ovéritelnost uplnost
sdélitelnost komlexnost
Zasady pro
o vypracovani
urovnova yp , systémovost
vyvazenost znaleckého
posudku
pfimérena efektivni
jednoz- ohranice-
nacnost nost
prima
orientova- vécnost
nost -
ucelovost

Obr. ¢, 5 — Zéasady pro vypracovani znaleckého posudku®

Znalecky posudek se déli na dvé hlavni ¢ésti, a to na nalez a na posudek, ptitom jeho
obecna struktura je nasledujici:
1. Titulni list

! Janicek, P. Systémové pojeti vybranych oborli pro techniky - hledani souvislosti. 1.a2. dil. 1. vyd. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2007. 1234 str. ISBN 978-80-7204-554-9, str. 102-
105

2 Janitek, P. Systémové pojeti vybranych oborii pro techniky - hledani souvislosti. 1.a 2. dil. 1. vyd. Brno:

AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2007. 1234 str. ISBN 978-80-7204-554-9, str. 102-
105
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Titulni list

SR T A

Nalez

Posudek
Znalecka dolozka
Ev. Prilohy

Titulni list obsahuje predevs§im identifikaci zacastnénych stran a pfedmétu posouzeni.

V titulnim listé tak lze dle prof. Janicka® nalézt: jméno a adresu znalce, oznaceni, kdo, kdy

a za jakym tcelem si posudek objednal, potadové Cislo posudku u znalce, pocet listti posudku,

pocet jeho vyhotoveni a seznam pfiloh.

Nalez

Nalez by mél obsahovat vSechny informace, z kterych znalec vychazi. Prof. Janicek!

tyto informace dé€li na dvé skupiny:

podklady znalecky subjektivni — sem patii informace, které 1ze urcit empiricky
a jsou snadno ovéfitelné, napf. méfenim, experimentem, fotografovanim,
pozorovanim,

podklady znalecky subjektivni — sem patii podklady ziskané pirevazné ve formé
svédeckych vypovédi. Tyto informace mohou mit velke zkresleni. Jsou

registrovany pomoci vjemovych organt.

Struktura nalezu je zavisla na ucelu posudku. Prof. Janitek® uvadi priklad pro havarii

technického objektu:

1.

2
3.
4

© N o o

spisovy material,

projektova dokumentace,

hospodarské smlouvy

stavebni a montdzni deniky, dodaci listy, faktury, atesty, vysledky
laboratornich zkousek,

zapisy o predani a pievzeti technického objektu,

technické normy a piedpisy,

vysledky mistnich Setfeni,

protokol o pfipadné provedeném znalecké experimentu.

! Janicek, P. Systémové pojeti vybranych oborli pro techniky - hledani souvislosti. 1.a2. dil. 1. vyd. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2007. 1234 str. ISBN 978-80-7204-554-9, str. 102
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Vlastnosti nalezu jsou pak dle prof. Janika® nésledujici:
e logicka strukturovanost,
e musi obsahovat vSechny podstatné zjisténé informace, k nimz bude v posudku
ptihlizeno,

e disledn¢ uvadeét zdroj veskerych informaci.

Posudek

Posudek pak ma dle prof. Janicka® zde uvedenou strukturu:
1. formulace znaleckého probléemu,

formulace cilt feSeni znaleckého problému,

specifikace pouzitych znaleckych metod,

analyza vysledkt feSeni znaleckého problému,

syntéza vysledku feseni znaleckého problému

o o~ w D

zavéreéna stat’ s oznacenim ,,k poloZzenym otazkam®.

Znalecka dolozka

Je zatazena vzdy na konci posudku a uvadi nasledujici skuteCnosti: jakym
rozhodnutim byl znalec jmenovan, datum ptedani posudku, pod jakym cislem a pro jaky
zakladni obor, odvétvi ¢i specializaci byl posudek vypracovan, potadové ¢islo znaleckého

ukonu ve znaleckém deniku a doklady, podle kterych bude zuctovano znalecné.

! Janicek, P. Systémové pojeti vybranych oborli pro techniky - hledani souvislosti. 1.a2. dil. 1. vyd. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.0. Brno, 2007. 1234 str. ISBN 978-80-7204-554-9, str. 102

60



Zmalecki dolozka

Znalecky posudek jsem vypracovala jako znalec, jmenovany dne 20. éervna 2005 pfedsedkyni
Krajského soudu v Praze, pro obor ekonomika se specializaci ifetni evidence a zapsany u
Krajského soudu v Praze pod & 1880,

Znalecky tikon je zapsin ve znaleckém deniku.

Znaleéné je Gétovino formou likvidace znaleéného.

Ve Vraném nad Vitavou dne 15.8.2006

Mgr. Dagmar Likusovi
znalee v oboru ekonomika
specializace Géetni evidence

Obr .¢. 6 — Priklad znalecké dolozky (zdroj: http://www.adikia.cz/pribeh)

5.4 POZADAVKY RICSV SYSTEMOVEM POJETI

V publikaci prof. JaniCka Systémové pojeti1 je vymezeno pét prvkl znalecké
struktury: znalec, znalecky objekt, znalecky problém, znalecka ¢innost a znalecky posudek.
Pro potfeby této diplomové prace je tieba analyzovat predev§im prvky znalec, znaleckd
Cinnost a znalecky posudek. Tato kapitola vychazi z volného piekladu standardd RICS
uvedené v kap. 5.1. Udaje z této kapitoly jsou pievzaty, upraveny a pro pichlednost uvedeny

do struktury odpovidajici systtmovému pojeti znalectvi popsané v kap. 5.3.2.

5.4.1 Pozadavky RICS na osobu znalce

Osobou znalce se standardy RICS zabyvaji v kapitole VS 1, Souhlas se standardy

a eticky kodex [Compliance and ethical requierements].

Vsichni ¢lenové RICS v pfipadé, ze zpracovavaji pisemnou evaluacni zpravu, musi
souhlasit s pokyny kapitoly VS 1. Odklon od tohoto ustanoveni je moZny jen v piipad¢, Ze
zpracovavaji ocenéni pro soudni spor, pro ucely vymezené zakonem, interni ocenéni, pro

zprostiedkovatelskou firmu a pro uvérové zajisténi pii ocenéni reprodukéni cenou.

Standardy RICS uvadéji nasledujici vlastni pravidla chovani:

! Janicek, P. Systémové pojeti vybranych oborl pro techniky - hledani souvislosti. 1.a2. dil. 1. vyd. Brno:
AKADEMICKE NAKLADATELSTVI CERM, s.r.o. Brno, 2007. 1234 str. ISBN 978-80-7204-554-9, str. 96-
114
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e Clenové se vzdy musi chovat ¢estné a vyhnout se stietu zajmtm a situacim, které
odporuji jejich profesnim povinnostem,

e Clenové musi vykonavat svoji praci s patfi¢nou odbornosti, peélivé a svédomité
a s nalezitym ohledem na technickou troven, kterou lze opravnéné od nich ocekévat,

e Clenové musi ocenéni vypracovat dostate¢né véas a poskytnout zakaznikovi vysokou

urovei sluzeb a péce.

Standardy RICS zévazné pievzaly i pravidla chovani IRRV™:

Clenové by se méli chovat svédomité, poctivé a Gestné a podporovat tak vysokou
odbornou uroven institutu a jejich Clent. M¢Eli by se udrzovat v kontaktu s nejnovéjsimi
poznatky, aby urovei jejich prace dosahovala stale vysokého stupné profesionality a vzdy se
obezndmit s novymi pozadavky, které jsou na né kladeny. Také by méli vzdy dodrzovat
pravidla chovani organizace, do které jsou zaclenény, i pravidla instituce IRRV. M¢li by

dodrzovat pozadavky a technické pokyny standardi IRRV a RICS.

Standardy RICS také povoluji ucinit odklon od standardi, pokud nastanou skute¢nosti,
za kterych nelze vyhovét standardim RICS. Standardy vsak uvadi, ze odklon nelze zneuzit
k poskytnuti zavadé&jicich udaju pii ocenéni nebo k neetickému chovani. Odhadce vSak musi

vyvinout dostate¢né Usili, aby vyhovél standardim v co nejvice bodech.

Znalec je povinen pfed vydanim evaluacni zpravy sjednat si s objednatelem posudku
podminky spoluprace. Nalezitosti téchto podminek jsou uvedeny v kapitole VS 2, Podminky

spoluprace [Agreement of terms of engagement].

Kvalifikace odhadce
Standardy RICS se ke kvalifikaci znalce vyjadiuji timto zptisobem:

Kazdé ocenéni dle téchto standardli musi byt ptipraveno kvalifikovanym odhadcem
nebo pod jeho dohledem, ktery nese za ocenéni odpovédnost. Naroky na odhadce jsou
nasledujici:

e akademicka nebo profesni kvalifikace, prokazujici technickou zpiisobilost,

e Clenstvi v profesni organizaci, zarucujici dodrzovani etického kodexu,

! Institute of Revenues, Rates & Valuation
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e vyhovéni zdkonnym pozadavkim jednotlivych statt, vztahujici se k poskytovani
oceneni,
e zkuSenosti s ocenovanim,

e registrace odhadce u RICS.

Clenové RICS musi dosahnout a udrzovat si poZzadovanou trovei praxe a zpusobilosti.
I kdyz clenové RICS jsou aktivni ve zna¢né Sifce specializaci na realitnim trhu, samotné
¢lenstvi v RICS nezarucuje, Ze odhadce bude mit zkuSenosti ve vSech odvétvich. Nékteré

staty mizou vyzadovat certifikaci nebo licenci odhadce.

Znalosti a dovednosti odhadce

Dle standardi RICS je tfeba ke zvladnuti prace odhadce splnit tato ustanoveni:
Odhadce musi dosahnout dostatecné znalosti, zkuSenosti a porozuméni soucasného mistniho,
narodniho a mezinarodniho trhu, aby byl schopen odpovédné vypracovat evaluacni zpravu.
Pokud odhadce v urcité oblasti nedosahuje dostateénych zkuSenosti, je tifeba pozadat
o asistenci odbornika z dané oblasti. V tomto ptipad¢ je potieba souhlasu klienta. Evaluaéni
zprava musi obsahovat jména spolupracujicich osob a tyto osoby musi souhlasit s poZadavky
kapitoly VS 1.

5.4.2 Pozadavky RICS na etiku znalce

Etikou znalce se standardy RICS zabyvaji v kapitole VS 1, Souhlas se standardy
a eticky kodex [Compliance and ethical requierements].

Obecné normy etiky znalce

Standardy RICS v této kategorii zminuji Cestnost, peclivost, svédomitost, poctivost
a dochvilnost. Ceské tprava, pokud pomineme obecny pojem ,,0sobni vlastnosti, se k této

kategorii nevztahuje.

Etika osobnostni

Standardy RICS uvadéji, ze se znalec musi chovat nezévisle, nestranné a objektivne.
Pravé nestrannost popisuji standardy pomérné obsahle. Uvadéji i mozné piipady ohrozeni
odhadcovi nezavislosti. Odhadce by mél vypracovani ocenéni odmitnout, pokud se obava
ohroZeni své nezavislosti. Nicméné vzdy zalezi na posouzeni ucCelu ocenéni a okolnosti

daného ptipadu. Standardy nejsou ani piili§ striktni, pfipoustéji vypracovani ocenéni pro obe
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strany transakce. Je vS8ak nutny pisemny souhlas od obou stran, ktery bude i soucasti
evaluacni zpravy. Firma vypracovavajici ocenéni si miaze dovolit vypracovat jej i pro
znesvafené strany. Podminkou je dostateéna velikost firmy a vystavba tzv. ,,Cinské zdi“ pro

ucinnou izolaci pracovnikl podilejicich se na tomto ocenéni.

V ptipadé ocenéni provadéného ocenovaci firmou pro jednoho zakaznika po delSi
Casové obdobi je nutné k udrzeni nezévislosti stfidat pracovniky zc€astnéné na téchto
zakazkach. Odhadce je totiz za vSechna ocenéni odpovédny a opakovand ocenéni muzou vést
k ,,sptateleni* se zakaznikem. RICS doporucuje nejdelsi ¢asové obdobi 7 let. Pfitom pokud se
po né&jaké dobé pracovnik k ocenéni pro stejného zakaznika vrati, zapocitdvaji se roky
stravené praci pro n&j opét od zacatku. RICS dale upozortiuje v souvislosti s nezavislosti na
pomér piijmi od jednoho zékaznika k celkovym pifijmim oceniovaci spole¢nosti. Riziko

nezavislosti se jako minimalni uvazuje do 5%, znacné je 5 az 25% a vyrazné nad 25%.

Podjatost. V piipadé standardii RICS Ize ocenéni vypracovat, ale podrobnosti stietu
zajmu spolu s pfedmétem ocenéni museji byt uvedeny v evaluac¢ni zpravé s ohledem na
zachovani diskrétnosti zadavatele posudku. Zvetejnéni sttetu zajmi lze zpravidla provést bez
prozrazeni davérnych informaci. Je zapotiebi identifikovat soucasné a mozné budouci strety
zajmi a ujistit se, ze odhadce je schopen stiet zajmi zvladnout. V tom pfipadé je nutny
souhlas klienta. Pokud je konflikt nefeSitelny, musi odhadce vypracovani ocenéni odmitnout.
Standardy RICS zéaroven uvadéji, ze je snadnéjsi vyporadat se stfetem zajmi pro velkou

firmu, které 1épe odhaduje nebezpeci stietu zajmii.

Samostatnost. Ve standardech neni specifikovdno, Ze ocenéni musi odhadce
vypracovdvat sam. Pokud znalec v n¢které oblasti nedisponuje dostate¢nymi znalostmi
zkuSenostmi, je opravnén pozadat odbornika. Evaluacni zprava musi obsahovat jména vSech
spolupracujicich osob véetné jejich souhlasu s kapitolou VS 1 téchto standardi. Odpovédnost
za ocenéni nese jak osoba, kterd ho vypracovala, tak 1 osoba, kterd ho svym podpisem

stvrdila. Toto ustanoveni se tyka pifedevs§im firem.

Etika profesni

Standardy RICS udavaji jako nutnost k vypracovani ocenéni vhodnou kvalifikaci pro
dany tukol. Clenové RICS musi vykonavat svoji odbornou praci s patfiénou dovednosti

snalezitym ohledem na technickou uroven. Dale uvadi nutnost vypracovani ocenéni
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kvalifikovanym odhadcem nebo pod jeho dohledem. Odhadce musi spliiovat nasledujici

kritéria:

akademicka nebo profesni kvalifikace, prokazujici technickou zptisobilost,

Clenstvi v profesni organizaci, zarucujici dodrzovani etického kodexu,

vyhovéni zakonnym pozadavkum jednotlivych stata, vztahujici se k poskytovani
ocen¢ni,

zkuSenosti s ocenovanim,

registrace odhadce u RICS.

Presto Ze je od ¢lenti RICS pozadovano udrzovat si dostatecnou uroven kvalifikace

a byt aktivni celé $ifi odvétvi, samotné ¢lenstvi v RICS nezarucuje odhadcovu zkuSenost ve

vSech odvétvich. Odhadce musi byt rovnéz znaly mistniho, narodniho a mezinarodniho trhu.

U standardi RICS se jako ekvivalent k pojmu mlcenlivost pouziva terminu

diskrétnost. Odhadce by mél informace ziskané od klienta a vztahujici se ke klientovi

v pfedmétu ocenéni povazovat za diskrétni. V ptipad¢ uniku diskrétnich informaci by mél

ucinit patficna opatfeni. Pokud odhadce pouzije nevédomky diskrétni informace u dalSich

klient,, miize byt obvinén z nedbalosti a miize mu byt ud€len zakaz vypracovavat evaluacni

zpravy. Povinnost zachovavat mlcenlivost plati pro vSechny minulé, soucasné i budouci

vztahy klient-odhadce. Riziko Uniku diskrétnich informaci se sniZuje s ¢asem, nicméné piesny

Casovy udaj, kdy dojde k proml¢eni, neni a nemlze byt stanoven, zalezi na okolnostech

piipadu.

Etika v odbornych a védeckych ¢innostech

K této kategorii se ¢asteéné vztahuji informace uvedené jiz v ostatnich kategoriich.

Etika projevu znalce

Standardy RICS jsou v tomto piipadé velmi struéné. Evalua¢ni zprava by ¢tenaii méla

zprostiedkovat srozumitelné vyjadieni nazorti odhadce a méla by byt formulovana tak, aby ji

porozuméli i osoby bez ptedchozi znalosti pifedmétu ocenéni.

Etika pravni

Standardy RICS uvadi, ze evaluacni zprava nemlze byt oznacena jako zakonny

dokument, pokud zaroven neni vydana v souladu s narodnimi piedpisy.
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Pozadavky RICS na znaleckou ¢innost

Ke znalecké cinnosti se standardy RICS vyjadiuji pievazné v kapitolach VS 2,

Podminky spoluprace [Agreement of terms of engagement] a VS 5, Mistni Setieni

[Investigations].

Potvrzeni podminek spolupréace

Dle standardii RICS musi odhadce vzdy pisemné sjednat s klientem pted vydanim

posudku podminky, na jejichz zaklad¢ bude vypracovano ocenéni. Podminky musi obsahovat

nasledujici Gdaje:

a) identifikace klienta,

b)

Pozadavek presné identifikace klienta:
0 objednavka ocenéni pochézi od feditele spolecnosti, ale klientem je spolecnost,
nikoli feditel,
O u ocenéni pro Uverova zajisténi je objednatelem ocenéni osoba zadajici o uver,
ale skute¢ny klient, pro kterého je ocenéni vypracovano, je banka.
ucel ocenéni,
Existuje mnoho uceld, pro které byva ocenéni vyzadovano, ucel musi byt uveden.
V ptipadé, ze je ucel ocenéni odhadci zatajen, musi na tuto skutecnost v ocenéni
upozornit. Evaluacni zprava by v tomto pfipadé neméla byt pfistupna tfetim stranam.
V podminkach spoluprace musi byt uvedeno, Ze ocenéni muze byt pouzito jenom

k ucelu, ke kterému bylo vypracovano.

c) predmét ocenéni,

Nejasnosti mohou vzniknout u nemovitosti, kde neni dobte ziejma hranice oblasti
z4jmu ocenéni. Je tieba peclivé vytyCit dotéené tizemi.

Pro ocenéni portfolia nemovitosti plati zvlastni pozadavky.

V piipad€ ocenéni provozni jednotky je vhodné z ocenéni vyjmout zafizeni, vybaveni
a stroje.

V piipadé ocenéni najemného je treba uvazit, zda najemnik na vlastni ndklady
nemovitost vylepsil a pfipadné mu za to pfiznat kompenzaci.

S klientem je nutné se dohodnout, zda zafizeni a vybaveni bude ocenéno oddé€lené
nebo spole¢né s nemovitosti.
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d)

f)

9)

h)

)

k)

e V pfipad¢, Ze jeden znalec ocenuje zafizeni a vybaveni a druhy znalec ocenuje
nemovitost, musi si vyjasnit, které zafizeni a vybaveni zahrnou do svého ocenéni, aby
nedoslo k duplikaci.

forma vlastnictvi,

e RozliSuje ¢astecné vlastnictvi a celkové vlastnictvi.

druh vlastnictvi a zptisob vyuziti nemovitosti,

e Ruzné¢ druhy vlastnictvi vyzaduji rtizné druhy ocenéni. Pro ocenéni je dulezity
nejenom druh vlastnictvi, ale také jeji vyuziti. RGzné druhy vlastnictvi jsou
nasledujici:

o Vlastni nebo najemni majetek,
obsazeny vlastnikem,
investi¢ni majetek,

specialni vlastnictvi,

O O O O

vlastnictvi pro specidlni ucely (téZba nerostnych surovin, odpadové

hospodarstvi).

druh zjistované hodnoty,

e Odhadce musi urcit, jakého druhu hodnoty bude pro ocenéni vyuzito.

datum ocenéni,

e Datum ocenéni musi byt ujednano s klientem. Pokud klient vyzaduje ocenéni
k zvl&Stnimu datu, pak musi ocenéni obsahovat piedpoklad.

informace o hmotné zainteresovanosti nebo prohlaseni, Ze nedoSlo k pfedchozi hmotné

zainteresovanosti,

postaveni odhadce,

e Rozlieni, zda odhadce vystupuje jako externi nebo interni.

meéna, ve které bude provedeno ocenéni,

e V piipadé cizi mény je vhodné uvést sménny kurz.

predpoklady, specialni pfedpoklady nebo odklonéni od standardd,

e pro ocenéni je obvyklé, Ze je postaveno na urcitych pifedpokladech. Mnoho
z ptedpokladl je ucinéno z divodu snizeni odpovédnosti odhadce v piipadech, Ze
nemohl provést uplné Setfeni.

e Je vyzadovano zdivodnéni odklonéni od standardt.

rozsah mistniho Setfeni,
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e Pro vyhnuti se nepiijemnostem je vhodné s klientem ujednat rozsah mistniho Setieni.
m) podstata a zdroj informaci, z kterych méa odhadce vychazet,
e V pifipad¢ informaci obdrZzenych od klienta ¢i ze tfeti strany je nutné ujednat
v podminkach spolupréce, Ze odhadce z téchto informaci mtize vychazet.
n) souhlas nebo omezeni k vydani ocenéni,
e V piipadé reprodukce je nutny souhlas odhadce.
0) vylouceni odpovédnosti,
e Omezeni odpoveédnosti je mozné, jen pokud je dohodnuto s klientem piedem.
p) potvrzeni, Ze ocenéni bude vypracovano v souladu se standardy RICS,
e Standardy musi byt uvedeny v plném znéni: ,,RICS Valuation Standards, seventh
edition.”
q) poplatek za ocenéni,
e Vyse poplatku je predmétem ujednédni mezi smluvnimi stranami. RICS nestanovuje
vysi poplatkt.
I) postup pii stiznostech,
S) sdéleni, ze ocenéni muze byt zkontrolovano instituci RICS.
o Ucelem je upozornit klienta, Ze ocenéni mize byt zkontrolovano instituci RICS, jestli

vyhovuje Standardim.
Predpoklady

Piedpoklady v ocenéni

Standardy RICS umoziiuji pii ocefiovani vyuziti hypotéz. Tato situace musi byt pied
vydanim ocenéni pisemné odsouhlasena klientem. Piedpoklady v ocenéni mohou byt pouzity
jen v piipadé, jestlize mizou byt divéryhodné zdiuvodnény a za patfiénych okolnosti se
stanou skutecné a platné. Odhadce by mél vevaluaéni zpravé uvést hodnoceni
pravdépodobnosti, ze predpoklad bude naplnén. Piikladem miZe byt ocenéni pozemku, kde
jako ptedpoklad bude vydané povoleni k jeho rozvoji. PouZiti tohoto predpokladu se pak
promitne do ceny. Pokud klient pozaduje ocenéni na zaklad¢ predpokladi, které odhadce

shleda neredlnymi, zadani posudku by mé¢l odmitnout.
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Upadek trhu a nuceny prodej

V ptipadé problémi na trzich standardy RICS uvadéji, ze pokud odhadce nebo klient
uzna nutnost zahrnout do ocenéni soucasny nebo ocekdvany tpadek trhu, podrobnosti téchto
problému trhu musi byt s klientem projednany a sepsany v podminkach spoluprace. Pokud
nemovitost nemiiZze byt voln€ nabizena na trhu, bude to mit pravdépodobné neptiznivy vliv na
cenu. Odhadci nalezi urcit, zda toto omezeni vychdzi z charakteristik dané nemovitosti nebo
z dtivodu na stran¢ klienta. Je vhodné provést ocenéni jak s uvazenim upadku trhu, tak i bez

n¢j a urcit jeho dopad na cenu.

VéEtsi opatrnosti je tieba, pokud se tpadek trhu k datu ocenéni nekond, ale je mozné ho
vV budoucnu piedpokladat. Klient také mlze pozadat o vypracovani ocenéni zahrnujiciho
mozny Upadek trhu. V tomto piipadé je nutné pouzit specialniho piedpokladu. K zjisténi vlivu

upadku trhu na cenu je vhodné provést ocenéni i bez tohoto predpokladu.

Dle standard RICS nuceny prodej nastava, kdy je prodavajici nucen prodat pod
tlakem, v kratkém case, z duvodu, Ze potiebuje okamzité penize nebo splatit z&vazek.
Odhadce muze pomoci v tomto piipad¢ urcit prodavajicimu cenu. Takovéto ocenéni nemtize
byt poskytovano predem. Bez uvedeni diavodii pro nuceny prodej nelze pouzit ani

ptedpokladu zahrnujici vliv kratkého ¢asového obdobi pro prode;.

Omezené informace

Standardy uvéadi, Ze pokud je odhadce pozadan o vypracovani evalua¢ni zpravy pouze
s omezenymi informacemi, musi byt pouziti omezenych udaji odsouhlaseno a pisemné
stvrzeno klientem pfed vydanim posudku. Naptiklad klient potiebuje ocenéni ve velmi kratké
dobé¢ a pro odhadce neni mozné ovétit si vSechny informace a provést mistni Setfeni. Odhadce
takovy postup musi zdivodnit. Pokud odhadce uvazi, ze neni mozné takové ocenéni provést,
mél by zadani posudku odmitnout. Povahu tohoto omezeni, pouzité piedpoklady v ocenéni

a dopad na jeho vérnost ocenéni je nutné uvést v oceflovaci zprave.

Pfecenéni bez Setfeni

Standardy RICS dovoluji pfi pfecenéni nemovitosti, kterou odhadce jiz diive ocenioval
a provedl zde mistni Setfeni, nemovitost ocenit bez Setfeni. To vSak musi byt vykonano,
pokud si odhadce neni jisty, Ze na objektu nedo$lo k materidlnim zménam, ke zménam

fyzickych vlastnosti nebo zménam ve vnimani lokality.
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Klienti miZou pozadovat piecenéni své nemovitosti v pravidelnych intervalech, aby
cena odpovidala aktualni situaci. Provadét pokazdé mistni Setfeni tak neni tieba. Klient v§ak
musi potvrdit, Ze na dané nemovitosti nedoslo k Zzadnym zménam. Pouziti této moZnosti musi
byt uvedeno v podminkach spoluprace. V ptipad¢ ocenéni vynosovou metodou musi odhadce
obdrzet od klienta zmény vySe najmu a najemnich smluv. V ptipad¢, ze klient uvede, ze na
objektu doslo k zasadnim zménam nebo odhadce uvazi, ze n¢které zmény mohly nastat, je
nutné provést mistni Setfeni. To je nutné i v pripad¢ uplynuti delsi doby od posledniho Setfeni.

Vyjimka je mozna jen v piipadé, Ze se jedna o interni ocenéni.

Revizni ocenéni

Standardy RICS se vyjadiuji i k reviznimu ocenéni. Aby mohl odhadce provést revizni
ocenéni, musi mit pfistup ke vSem informacim, ke kterym mél pfistup i pivodni odhadce.
Zpravidla je vyzadovan druhou stranou sporu. Ackoli m4 odhadce vypracovavajici revizni
ocenéni stejné informace jako piivodni odhadce, vysledek miize byt zna¢né odlisny a miize

poskodit povést prvniho odhadce.
Mistni Setieni

Dle standardd RICS musi byt mistni Setfeni provedeno vzdy a v takovém rozsahu, aby

bylo zajisténo vypracovani odborné zpiisobilého ocenéni vyhovujiciho jeho tcelu.

V podminkach spoluprace musi odhadce odsouhlasit rozsah Setfeni a prizkumu
dot¢ené nemovitosti. Stupen rozsahu Setfeni se bude liSit v zavislosti na druhu nemovitosti,
ucelu ocenéni a podminkéach spoluprace odsouhlasenych s klientem. Odhadce by mél byt
sezndmen se zalezitostmi tykajicimi se daného druhu nemovitosti a dané lokality. Pokud je
odhalen problém, ktery by mohl mit zna¢ny vliv na cenu a neni bran v Gvahu, miZze byt
vysledek zna¢né zavadéjici. V tomto piipadé je vhodné vypracovat i ocenéni za predpokladu,
Ze tento problém neexistuje. V pripadech, kdy je rozsah mistniho Setfeni omezeny, ocenéni je

pravdépodobné vazano na utajené informace.

Mnoho skutecnosti zjisténych béhem mistniho Setfeni mlize ovlivnit cenu. Jsou mezi
nimi:
a) vlastnosti okoli, dostupnost komunikaci a obéanska vybavenost,
b) vlastnosti nemovitosti,

C) rozméry a rozloha budov a pozemkii,
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d) konstrukce budov a pfiblizné stafi,

e) ucel uzivani pozemku a budov,

f) moznosti ubytovani,

g) popis instalaci a zafizeni,

h) prislusenstvi,

i) vybaveni objektu,

J) ziejmé opravy a stav objektu,

k) faktory Zivotniho prostiedi, abnormalni vlastnosti zemé, historicka dilni dila ¢i lomy,
bfehova eroze, nebezpeci zéplav, blizkost vysokého napéti,

I) kontaminace pudy, napt. tézké kovy, oleje, jedy, rozpoustédla nebo zneciSténi
absorbované do zemé¢, ptitomnost radonu,

m) Skodlivé latky, potencialné nebezpecné latky ptitomné v zemi nebo v budovach, ktere
Ize odstranit,

n) stavebni materidly degradujici svékem, zpusobujici strukturni zmény, napf.
dievocementové bednéni,

o) fyzicke omezeni dalSiho rozvoje nemovitosti.

V piipad¢ pronajatych nemovitosti musi byt upiena pozornost na zmény, poskozeni ¢i
vylepSeni predmétné nemovitosti. Dale je tfeba se peclivé vénovat rozvoji dané lokality, vlivu
mistnich nebo statnich dani, vydajim a provoznim ndkladim, kvotam a obchodnim

omezenim.

Ovéteni udaji
Standardy také uvadi, Ze odhadce musi podniknout uvazlivé kroky k ovétfeni udajt, na

nichZz ocenéni zavisi a kde je to vhodné, uvést i zdroj téchto udaji. Pokud neni mozné

informace ov¢éfit, je nutné s nimi pracovat jako s domnénkou.

5.4.4 Pozadavky RICS na znalecky posudek

Standardy RICS se pozadavky na znalecky posudek zabyvaji v kapitole VS 6,
Evaluaéni zpravy [Valuation reports]. Zprava by méla spliiovat tyto vlastnosti: jasné a piesné
vyjadiit vysledek ocenéni, vyjadieni musi spliiovat vSechny zalezitosti ujednané
v podminkéch spoluprace mezi klientem a odhadcem a obsahovat nasledujici minimum tdaju:

a) identifikace klienta,
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b)

9)

h)

)

K)

e Evalua¢ni zprava musi byt adresovana klientovi, nebo jeho zéstupci. V piipadé, ze
je ur¢ena nékomu jinému, musi byt néalezité identifikovan.

ucel ocenéni,

e Ucel ocenéni musi byt stanoven jasné a jednoznacnd. Pokud je Gcel zatajeny,
V ocenéni na tuto skute¢nost musi byt upozornéno.

predmét ocenéni,

e Pfi ocenéni vice nemovitosti je vhodné je od sebe oddélit, stejné tak jako oddelit
ocenéni vybaveni a zafizeni.

vlastnické pravo,

o Ke kazdé nemovitosti musi byt uvedeno vlastnické pravo.

druh nemovitosti a ucel uzivani,

e Pokud charakteristiku druhu a zplisobu vyuziti nemovitosti neposkytl klient,
doporucuje se o tuto charakteristiku ocenéni doplnit.

druh pouzité hodnoty,

e Druh pouzité¢ hodnoty musi byt uveden véetné definice v plném znéni.

datum ocenéni;

e V ocenéni musi byt uvedeno datum ocenéni. Pokud doslo k zasadnim zméndm na
trhu nebo v pfedmétu ocenéni mezi uvedenym dnem ocenéni a dnem vydani
ocenéni, odhadce musi dbat pozornosti. Je vhodné klienta upozornit, Ze ocenéni je

informace o hmotné zainteresovanosti nebo prohlaseni, Ze nedoslo k predchozi hmotné

zainteresovanosti,

status znalce,

e Sdé¢leni, zda odhadce pfistupoval k ocenéni jako interni nebo externi odhadce.

pouZita ména,

e V piipadé pouziti ptevodu do cizi mény je nutné uvést sménny kurz a zdroj tohoto
kurzu.

uplatnéné predpoklady a odklon od standardd,

e Vsechny uplatnéné predpoklady musi byt uvedeny ve zpraveé. Pokud je ocenéni
provedeno na zékladé utajenych informaci, nebo je provedeno opakované bez
Setfeni, musi byt ktomu Vv ocenéni uvedeny podrobnosti. Stejné tak musi byt

uvedeny vSechny odklony vcetné vysvétleni. Pokud je ocenéni provedeno na
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zaklad¢é budouciho ristu najemného nebo hodnoty kapitalu, musi byt v posudku
uvedeno, Ze se tento pifedpoklad nemusi splnit a hodnota miiZe stejné tak stoupat,
jako klesat.

I) rozsah mistniho Setieni,

e Zprava musi obsahovat den a rozsah mistniho Setfeni. Pokud nebylo mozné
provést dostatené Setfeni, je nutné na to v posudku upozornit. V piipadé
opakovaného ocenéni je nutné uvést souhlas klienta, ze neni tieba mistniho Setfeni.

m) povahu a zdroj informaci, na které se znalec odvolav4,

e Je nutné provést ovéfeni vSech informaci, na jejichz zaklad¢ je provedeno ocenéni.
To se netykd predpokladi. V piipadé opakovaného ocenéni je nutné prohlaseni
klienta, Ze nedoslo ke zménam na nemovitosti. Znalec je také povinen v ocenéni
uvést vSechny informace, které jsou podstatné pro porozuméni ocenéni, s ohledem
na ucel ocenéni.

n) souhlas s publikovanim nebo jeho omezeni,

e Souhlas s publikovanim je vhodné vydat oddélen¢ od ocenéni a k ocenéni ho
piilozit. Pokud ocenéni obsahuje piedpoklad, specialni predpoklad nebo odklon od
standardli, musi byt uvedeno, ze se na ocenéni nebude odkazovat bez soucasné¢ho
uvedeni téchto ptedpokladi, specidlnich ptedpokladu a odklond.

0) piipadna omezeni nebo vylouc¢eni odpovédnosti jinym stranam, nez klientovi,
p) potvrzeni, Ze ocenéni je vypracovano v souladu se standardy,
q) prohlaseni o zptisobu ocenéni,
e Ocenéni musi obsahovat popis zvoleného zptisobu ocenéni.
r) zjisténa hodnota, vyjadiena Cislem i slovy,

e V hlavni ¢asti ocenéni musi byt vyjadiena zjisténa hodnota jak ¢islem, tak i slovy.

Zaporna hodnota musi byt oddélena od kladné.
s) datum a podpis.

e Ocenéni musi byt podepsano osobou, ktera za n¢j zodpovida.

Evaluaéni zprava dle standardi RICS by méla Ctendfi zprostiedkovat srozumitelné
vyjadieni nézorti odhadce a méla by byt formulovana tak, aby ji rozuméli i osoby bez
piedchozi znalosti pfedmétu ocenéni. Forma zpravy a mira jeji podrobnosti je na uvazeni
odhadce. Odhadce by si mél uvédomit, ze ocenéni vytvari potencialni odpovédnost vici

klientovi, za urcitych okolnosti i k tfetim stranam. Odhadce by nemél evaluacni zpravy
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oznacovat jako formalni nebo neformalni. Musi byt také obezietny pied vydanim povoleni,
aby byla evaluaéni zprava pouzita k jinym téelim nez k jakému slouZil original. Mohlo by se
tak stat, ze si Ctenaf neuvédomi omezeny charakter ocenéni a to tak bude chybné

interpretovano.

Standardy RICS vénuji znacnou pozornost identifikaci pouzité hodnoty: Zpusob
stanoveni ceny spolu s definici pouzité hodnoty musi byt uveden v evaluaéni zpravé. Pokud je
v posudku pouzita jind hodnota nez kterou definuji standardy RICS, musi byt podano nalezité
vysvétleni. Ac¢koliv je trzni hodnota nejpouzivanéjsi hodnotou, v ptipadé¢ urcitych okolnosti
muze byt vyhodnéjsi pouzit jinou hodnotu. Je podstatné, aby jak odhadce, tak i klient
porozuméli rozdilim mezi pouzitou hodnotou a trzni hodnotou. Pokud neni ujednéno
v podminkach spoluprace jinak, odhadce nemusi provést ocenéni na zakladé alternativnich
hodnot.

Charakteristickym prvkem standardii RICS je uplatnéni predpokladii v oceflovani:
Pokud je v ocenéni pouzit n&jaky piedpoklad, musi byt uveden v evaluacni zpravé vcetné

prohladeni o souhlasu klienta s touto domnénkou.
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6 METODIKA RESENI

Mezinarodni oceniovaci standardy RICS nejsou ¢lenény do strukturované formy na
prvky znalecké soustavy (znalec, znalecky objekt, znalecka ¢Cinnost, znalecky problém,
znalecky posudek), jak je uvedeno v kap. 5.3.2. Aby tyto prvky mohly byt vérohodné
analyzovany, je nutné je nejprve ze standardd vyextrahovat. K problému je tak nutne
pfistupovat strukturované. Metodou feSeni této prace je uplatnéni systémového pojeti
anasledné strukturované uspotfddani standardi RICS se zaméfenim na osobu znalce, na

znaleckou ¢innost a na znalecky posudek.

V strukturované formé systémového pojeti pak bude snadnéjsi vyhodnotit pozadavky
standardi RICS. Dale pak bude mozné zjistit, zda je mozné uplatnit pozadavky standardii pfi
vypracovani znaleckého posudku v Ceské republice tak, aby znalecky posudek odpovidal
pravnim predpisim v Ceské republice a zaroveni byl i v souladu s ocefiovacimi standardy
RICS. Bude tak zkoumano, zda nedochazi krozporu sobecné platnymi piedpisy pro
znaleckou cinnost. Vysledkem pak bude ukézkovy znalecky posudek, do néhoz budou

implementovany pozadavky standard RICS.
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7 RESENI AANALYZA VYSLEDKU

V kap. 5.4 jsou uvedeny pozadavky standardit RICS ve strukturované formé tykajici se
osoby znalce (kap. 5.4.1, 5.4.2), znalecké ¢innosti (kap. 5.4.3) a znaleckého posudku (kap.
5.4.4). Obdobnym zptsobem jsou na tyto prvky znalecké soustavy vztazeny poZadavky

Ceskych pravnich uprav (kap. 5.2, resp. 5.2.1, 5.2.2 a 5.2.3)

Nyni budou tyto prvky zkoumény na drovni jednotlivych struktur. Zkouméni bude
zaméfeno na moznost syntézy standarda RICS a Eeskych pravnich Gprav do znaleckého
posudku. Bude tak mozné vyhodnotit, zda znalecky posudek vyhovuje jak zakonnym
pozadavkam Ceské republiky, tak je i v souladu se standardy RICS. Jsou tedy definovany tii
problémy (1 — znalec, 2 — znalecka Cinnost, 3 — znalecky posudek). Déale bude zjisténa
ptipadna kolize mezi Upravou daného problému v ¢eskych zakonech a ve standardech RICS.
Pokud bude kolize identifikovana, bude nutné dle standardd RICS ucinit tzv. odklon od
standardti. Pfitom je nutné uvést vSechny divody, pro¢ nemohlo byt standardim RICS

vyhovéno.

Nutné je vSak zohlednit charakter zkoumanych standardi. Standardy RICS jsou
urceny piedevsim pro potieby ocenéni majetku obCanil a organizaci, pfi ocenéni pro vyfeseni
soudniho sporu je nutné uéinit odklon od standardti. Ceské pravni upravy slouzi celému oboru
znalectvi, nejenom tomu ocenovacimu. Znalecky posudek se vypracovava pro potieby fizeni
pred statnimi organy, tak pro potieby v souvislosti s pravnimi tikony obcanti a organizaci

(napf. prodej a koupé¢, pievod vlastnictvi, déleni a vypotradani spoluvlastnictvi, reklamace).

7.1 RESENI PROBLEMU |- ZNALEC

V kap. 5.4.1, 5.4.2 jsou vymezeny pozadavky standardi RICS tykajici se osoby
odhadce. Stejné poZadavky ceskych uprav znalectvi jsou vymezeny v kap. 5.2.1. Tyto
pozadavky jsou dale strukturované analyzovany, jak je popsano v kap. 5.3.2. Vysledkem je
prehlednd tabulka pozadavki standardi RICS a obecné platnych predpisti na osobu znalce dle

znalosti, schopnosti, vlastnosti a etiky.
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Tab. ¢. 2 — Shrnuti zdakladnich pozadavkii na osobu znalce

Shrnuti zakladnich pozadavkii na osobu znalce

Znalosti: potfebné znalosti z oboru.

Schopnosti: zkuSenosti z oboru, fadné vykonavani znalecké cCinnosti, ve
stanovené¢ lhuté.

Vlastnosti: c¢eské obcCanstvi, osobni vlastnosti pro fadné vykonavani
znalecké ¢innosti, souhlas se jmenovanim.

Etika: nestrannost, svédomitost, dodrzeni pravnich piedpist, vyuzivani
vSech svych znalosti, ml¢enlivost. Samostatna prace, je ale opravnén ptibrat
konzultanta, pii podjatosti nutno odmitnout vypracovani posudku.

RICS

Znalosti: zkuSenost v oboru zajmu, znalost mistniho, néarodniho i
mezinarodniho trhu, znalost pravnich Gprav, seznamovat se s nejnovéjSimi
poznatky.

Schopnosti: vyhnout se stfetu zajmu, odborna zpusobilost, pecliva a
svédomitd prace sohledem na vysokou technickou uroven, dochvilnost,
vysokd tUroven sluzeb akademickd nebo profesni kvalifikace, clenstvi
v profesni organizaci, zkuSenosti s ocefiovanim, registrace u RICS.
Vlastnosti: ¢estné, svédomité a poctivé chovani.

Etika: moznost pfibrani konzultanta (uvedeni V evalua¢ni zprave),
Nezavislost a nestrannost (v piipadé ohrozeni odmitnout vypracovani
ocenéni), diskrétnost.

Komentai K ¥eSeni problému I: Pozadavky standarda RICS na osobu znalce nejsou

v rozporu s pozadavky kladenymi na osobu znalce v CR. Pii vypracovani posudku

vyhovujicimu jak standardim RICS, tak ¢eskym zakoniim je nutné, aby byl znalec jmenovan

a zapsan jak do seznamu znalcii v CR, tak aby byl i platnym ¢lenem organizace RICS. Ze

zhodnoceni jednotlivych ptedpistt vyplyva, Ze Ceské pozadavky jsou obecnéjsi. Standardy

RICS jsou naopak podrobnéjsi, vénuji se vice moznostem ohrozZeni nezavislosti a nestrannosti

znalce a stfetu zdyml. Dokonce pfipoustéji za zvlaStnich okolnosti nesplnit pozadavek

nezavislosti a nestrannosti. Musi s tim vSak souhlasit ob¢ strany sporu. K feSeni takového

problému vyuzivaji zvlastniho nastroje, tzv. ,,Cinskou zed™.
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7.2 RESENI PROBLEMU II - ZNALECKA CINNOST

Ve standardech jsou pozadavky na znaleckou ¢innost rozptyleny do mnoha kapitol.
Proto jsou v kap. 5.4.3 této prace vymezeny pozadavky standardi RICS tykajici se znalecké
Cinnosti. Stejné pozadavky Ceskych tprav znalectvi jsou vymezeny v kap. 5.2.2. Tyto
pozadavky jsou dale strukturované analyzovany, jak je popsano v kap. 5.3.2. Vysledkem je
piehledna tabulka pozadavkl standardit RICS a obecné platnych pifedpist pro znaleckou
¢innost v Ceské republice, roztiidénych dle toku informaci na piijem informaci, transformaci

informaci, sbér informaci, zpracovani informaci a zpétnou transformaci informaci.

Tab. ¢. 3 — Shrnuti zdakladnich pozadavkii na znaleckou cinnost

Shrnuti zakladnich pozadavkii na znaleckou cinnost

CR e Piijem informaci: Zadani vypracovani znaleckého posudku soudem ¢i statni
organizaci, od obanli nebo organizaci v souvislosti s pravnim ukonem.
Provedeni prvotnich znaleckych ukond, tj. zkoumdani podjatosti, oborové
prislusnosti, lhity. V ptipadech vylouceni z podani posudku vréceni spisu,
jinak vyhotoveni ptehledu spisu.

e Transformace informaci: Formulace problému.

e Sbér informaci: Ziské&ni informaci z riznych zdrojt: spis, svédci, listinné
dikazy, dodané podklady, mistni Setfeni.

e Zpracovani informaci: Vypracovani posudku sfeSenim problému a
potiebnym vysvétlenim.

e Zpétna transformace informace: V zavéru posudku odpovedi na polozené
otazky.

RICS e Piijem informaci: Zadani ocenéni od objednatele, zjisténi ucelu ocenéni,
zkoumani podstaty ucelu, jestli je odhadce schopen pro takovy ucel ocenéni
vypracovat, zkoumani podjatosti, nestrannosti, sttetu zajml. Odmitnuti nebo
pfijeti objednavky. Vyhotoveni podminek spoluprace s uvedenim jejich
minimalniho obsahu. Ptipadné s klientem odsouhlaseni odklonti od standardii
a predpokladii pro ocenéni.

e Transformace informaci: Formulace problému. Ukony vedouci k zvladnuti
stietu zajmi, nezavislosti a nestrannosti. Formulace vlastnich odkloni od
standardii a pouziti pfedpokladii.

e Sbér informaci: Mistni Setfeni, znalost mistniho trhu, popis lokality.
Standardy stanovuji z&kladni skutecnosti, které je pii mistnim Setfeni nutno
zjistit.
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e Zpracovani informaci: Je potieba ovéfeni vSech informaci, jinak je nutné
s informacemi pracovat jako ptedpoklady. Vypracovani evaluacni zpravy
s uvedenim minimalniho obsahu. Popis mistniho trhu a jeho ptedpokladany
vyvoj. Pfipadna zména podminek spoluprace.

e  Zpétna transformace informace: Odpovédi na otazky objednatele, predani

evalua¢ni zpravy v pisemném vyhotoveni, archivace podminek spolupréce.

KomentaF k FeSeni problému I1:  Ukoly znalecké ¢innosti jsou u éeskych zvyklosti
velmi podobné tém u standardia RICS, nutno vSak podotknout, Ze je standardy v této struktuie
viibec nevymezuji. Je tfeba pozorné urcit, pro jaky ucel je evaluacni zprava objednéna. Jsou-li
takové ucely vymezené v Kapitole VS 1 standardi RICS, potom je nutné ucinit odklon od
standardd. Takovym t¢elem muze byt napf. ocenéni v souvislosti se soudnim sporem. Rozdil
ve znalecké Cinnosti také spociva v tom, ze znalec v piipad¢ zjisténi podjatosti nebo stietu
zajmu je povinen odmitnout vypracovani posudku. Oproti tomu odhadce RICS v souvislosti
s podjatosti a stietem zajmu nejprve zkouma rozsah a ucel ocenéni i ¢asovou zavislost a aZ

Vv ptipad¢, kdy je ziejmé, Ze neni schopen stiet z4jmul zvladnout, vypracovani odmitne.

Zvlastnosti standardi RICS je prace s predpoklady, kdy se ocekéava, ze nckteré
skutecnosti existuji, aniz bychom je fyzicky ovéfili. Pokud napiiklad odhadujeme budouci
mozné vyuziti nebo rozvoj pozemku ¢i stavby nebo obecné vyvoj trhu, je nutné takovou

hypotézu oznacit jako ,,specialni pfedpoklad®.

7.3 RESENI PROBLEMU III - ZNALECKY POSUDEK

V kap. 5.4.4 jsou vymezeny pozadavky standardd RICS tykajici se evalua¢ni zpravy.
Hlavnim pozadavkem je uvést ve zpraveé vSechny informace, jak ptedepisuje minimalni obsah
evalua¢ni zpravy. Pozadavky ¢eskych uprav znalectvi jsou vymezeny v kap. 5.2.3. Znalecky
posudek se zde deli na dvé hlavni ¢asti, a to na nalez a na posudek. Tuto hlavni strukturu
znaleckého posudku lze jeSté rozsifit o titulni stranu a znaleckou dolozku (kap. 5.3.6).
Resenim v tomto piipadé neni seznam uvedenych pozadavki, ale zaélenéni minimalniho
obsahu evaluaéni zpravy do znaleckého posudku. Vysledek implementace miniméalniho
obsahu evaluaéni zpravy do struktur znaleckého posudku: titulni strany, nélezu, posudku

a znalecké dolozky je uveden v nasledujici tabulce:
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Tab. ¢. 4 — Implementace standardit RICS do znaleckého posudku

Zatazeni minimalniho obsahu evalua¢ni zpravy dle RICS do obvyklého znaleckého posudku

na ocenéni nemovitosti v Ceské republice.

Vysvétleni: Pozadavky RICS jsou oznafeny pismenem odpovidajici pismenu v seznamu minimalniho obsahu evalua¢ni

zpravy. Pozadavky bez oznadeni odpovidaji eskym zvyklostem.

Tl a) Objednatel posudku, jméno a adresa,
- identifikace znalce, jméno a adresa,
b) tcel posudku,

potadové Cislo posudku znalce

pocet listi posudku

pocet vyhotoveni posudku
c) identifikace pfedmétu ocenéni,
i) status znalce,
g) datum, ke kterému je vypracovano ocenéni,
J) pouzita ména,

p) potvrzeni, Ze ocenéni je vypracovano v souladu se standardy,

Nalez d) vlastnické pravo,
e) druh nemovitosti a Gcel uzivani,
h) informace o hmotné zainteresovanosti nebo prohld3eni, Ze nedoslo
k hmotné zainteresovanosti,
k) uplatnéné predpoklady a odklon od standardd,
I) rozsah mistniho Setfent,
m) povaha a zdroj informaci, na které se znalec odvolava,
vSechny informace, ze kterych znalec vychazi:
- spisovy material
- projektova dokumentace
- hospodarské smlouvy
- stavebni a montazni deniky, vysledky laboratornich zkousek
- zapisy o predani a prevzeti technického objektu
- technické normy a predpisy
- vysledky mistniho Setfeni,
- protokol o znaleckém experimentu

Ee e f) druh pouzité hodnoty,

q) prohlaseni o zptisobu ocenéni,

I) zjisténa hodnota, vyjadiena ¢islem i slovy,
formulace znaleckého problému,

formulace cili reSent,
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analyza vysledku fesent,
odpovédi na otazky
ZrEleard n) souhlas s publikovanim nebo jeho omezeni,
doloska 0) piipadna omezeni nebo vylouceni odpovédnosti tietim stranam,
znalecka dolozka
s) datu a podpis
Prilohy Lze uvést jako soucast titulni strany
Komentar k ¥eSeni problému I11: Standardy RICS uvadi v kapitole VS 6 evalua¢ni

zprava [Valuation report] minimalni obsah evalua¢ni zpravy. Standardy necleni posudek na
titulni list, nalez, posudek a znaleckou doloZku. Z uvedeného za¢lenéni poZadavku standarda
RICS do ¢eské struktury posudku nevyplyva zadna kolize mezi ocenovacimi standardy
a ¢eskou zakonnou Upravou a zvyklostmi. Z vyse uvedeného zaclenéni byl nasledné sestaven

vzorovy znalecky posudek tak, aby vyhovoval obéma Upravam.

7.4  SWOT ANALYZA STANDARDU RICS

Pro ptehledny prizkum moznosti SirS§iho vyuziti mezinarodnich standard RICS
v Ceské republice je vyuzito SWOT analyzy. Tato metoda, umoziiuje identifikovat silné

(Strengths) a slabé (Weaknesses) stranky, piilezitosti (Opportunities) a hrozby (Threats).

Jako silna stranka standardt byla vyhodnocena jejich mezinarodni ucinnost. To je
obzvlaste dulezité, pokud je objednatelem ocenéni nadnarodni spolecnost ptlisobici ve vice
statech. Podstatné prvky ocenéni tak budou stejné. DalSi silnou strankou je moZnost

standardizace vSech ocenéni i v ramci Ceské republiky.

Slabé stranky standardii jsou predevSim v jejich nepfistupnosti $ir§i odborné
vefejnosti. Standardy totiz dosud nebyly prelozeny do cCeského jazyka. Navic ocenéni dle
standardii RICS je opravnén provadét pouze Clen RICS. Jeho certifikace je vSak zdlouhava
a narocna.

Za prilezitost je nutné urcit¢ oznacit zalozeni pracovni skupiny [Working group] v
Ceské republice, jejiz snahou je §ifit povédomi o organizaci a standardech RICS. Pracovni
skupina se ma také zaslouzit o prunik standardi do ucebnich osnov vysokych $kol. Rist
z4jmu o standardy RICS je také ocekdvan v souvislosti se stile Cast&jSimi pozadavky na

ocenéni dle téchto standardu u nas.
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Hrozba pak spociva v moznostech uplatnéni v ocenéni dle standardi RICS
,predpokladi® a ,,specidlnich pfedpokladi®. To jsou skutecnosti, které neni nutno ovéfovat.
Hrozba zde piedstavuje zneuZivani této moznosti. Rozsifeni standardd RICS v Ceské
republice mize déale ohrozit snaha znaleckych standardi vyuzivat pouze interni ocenovaci

standardy.
Vysledky SWOT analyzy jsou uvedeny piehledné v nasledujici tabulce:

Tab ¢. 5 — SWOT analyza standardit RICS

Pomocné Skodlivé

kS
= e Mezinarodni ucinnost. e Standardy pouze v anglicting.
a, . ‘. o s . .
= e Standardizace ocenéni e Obtizna kvalifikace na ¢lena RICS.
= i v rémei CR.
>

e ZaloZeni RICS Working Group

v Ceské republice. e Pouzivani neredlnych ptedpoklada
< y <
S e Siieni povédomi V ocenéni.
= 0 mezinarodnich standardech. e Interni standardy znaleckych ustavi a
>0
E v ramci vysokych skol instituci.

o Castgj§i pozadavky na ocenéni

dle mezinarodnich standarda.

7.5 POSUDEK

Dle vysledku feSeni problému III v kap. 7.3 byl vypracovan ukazkovy znalecky
posudek, ktery vyhovuje ¢eskym pravnim Gpravam a zvyklostem v ocefiovani. Soucasné byly
do tohoto posudku implementovany vSechny povinné pozadavky standarda RICS tak, aby

posudek byl v souladu i s t€émito standardy.

Jako ukazkovy posudek byl vybran posudek na ocenéni rodinného domu v mésté
Blansko porovnavacim zptsobem Vv roce 2010. Ty Udaje, které znalecky posudek obsahuje

navic, aby vyhovél standardim RICS, jsou oznaeny ikonkou s logem organizace RICS.
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Znalecky posudek

¢. 1-1/2010

o obvyklé cené nemovitosti — rodinného domu €. p. 1423, na parcele ¢. 1385, zahrady
na p. ¢. 857/108 a vedlejsi stavby na p. ¢. 2746 - na ulici Kone¢na v obci Blansko, okres
Blansko, katastralni uzemi Blansko, s pozemky a ptisluSenstvim.

Objednatel posudku:

VUT v Brné - Ustav soudniho inzenyrstvi,
602 00 Brno, Udolni 53.

Ugel posudku: Zjisténi obvyklé ceny pro prode;j
Datum mistniho Setient: 12. 3. 2010
Datum, ke kterému je provedeno ocenéni: 19. 5. 2010

Posudek vypracoval:

Status znalce: (g@

RICS
Pouzita ména: (“Q
RICS

Pouzity ocetiovaci predpis:

Zvlastni pozadavky objednatele:

Soulad se standardy RICS: (
X

RICS

Ing. Tomas Jachan,
bytem Sloupecnik 35, 678 01 Blansko

Externi
CZK (Ceska koruna)

Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.
Vyhlagka MF CR ¢&. 3/2008 Sh., o provedeni
nékterych ustanoveni zédkona €. 151/1997 Sb.,
o ocefovani majetku, ve znéni vyhlasky
¢. 456/2008 Sh., ¢&. 460/2009 Sh. a 364/2010
Sh.

Nejsou

Ocenéni bylo provedeno v souladu
S mezinarodnimi ocenovacimi standardy RICS
Valuation Standards, Sixth Edition.

Tento znalecky posudek obsahuje 47 stran a 6 stran piiloh a pfedava se v jednom

vyhotoveni.
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1. NALEZ

1.1 Druh nemovitosti a Uéel uzivani

Predmétem ocenéni je budova €.p. 1423, se zplisobem vyuziti rodinny diim, stojici na pozemku
p.¢. 1385, dale pozemek p. ¢. 857/108, druh pozemku zahrada a stodola na p. ¢. 2746.

1.2 Vlastnické préavo

1.2.1 Vypis z katastru nemovitosti ze dne 18. 5. 2010

Na vypisu z katastru nemovitosti z listu vlastnictvi ¢. 1999 ze dne 18.5.2010 je budova
zapsana pod ¢islem popisnym 1423, se zplisobem vyuziti rodinny dim na pozemku p.¢. 1385
0 vymé&fe 84 m? parcela &. 857/108, se zpisobem vyuZiti zahrada, vyméra: 973 m% k..
Blansko, stodola na p. & 2746, viméra: 39 m’. Jako vlastnik je uveden:

Radek Mrva Konecna 1423/1, Blansko, 678 01

1.3 Stavebné pravni dokumentace

DoloZené dokumenty, které jsem dostal k dispozici od majitele nemovitosti v prib&éhu
mistniho Setfeni, jsou nasledujici:

1.3.1 Stavebni vykres z roku 1980

Vykres RD: Pidorys INP, pudorys 2NP, fez, fotografie ¢elni strany rodinného domu,
pudorys INP s vnitfnim uspotradanim.

1.3.2 Stavebni denik

14 Dalsi podklady

1.4.1 Porovnavaci databdze cen nemovitosti

Pro cenové porovnani byly vtomto posudku pouzity databaze, sestavena z tudaju
ziskanych z realitnich serverti (www.sreality.cz) béhem ledna az kvétna 2010. Databéze je
sestavena formou sesitu v textovém editoru MS©Excel pomoci. Udaje o jednotlivych
nemovitostech, pouzitych ke srovnani, jsou uvedeny v kapitole 2.2.1 tohoto posudku.

1.4.2 Vytez z platného Uzemniho planu mé&sta Blanska — pfiloha &. 3

1.4.3 Ptedpisy (zdkony a vyhlasky)
Zakon ¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku.

Vyhlaska MFCR & 3/2008 Sb., o provedeni nékterych ustanoveni zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku, ve znéni pozdéjsich predpisi.

1.4.4 Literatura

[1] BRADAC, A.: Teorie ocenovani nemovitosti. VIII. doplnéné a piepracované vydani.
Akademicke nakladatelstvi CERM, s. r. 0., Brno 2009.
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15 Situace ocefiované nemovitosti

Oceilovand nemovitost se nachazi v ulici Kone¢nd, orientacni c¢islo 1. Piijezd k
nemovitosti je po zpevnéné komunikaci s obytnou zastavbou. Ocenovany areal obsahuje
nasledujici nemovitosti:

Nemovitosti zapsané na LV ¢. 1999:
- rodinny dim €.p. 1423 na p.¢. 1385,
- vedlejsi stavba na p.¢. 2746
- venkovni Gpravy na p.¢. 857/108,
- pozemek p.¢. 857/108,
- trvalé porosty na p.c. 857/108.

1.5.1 Obec a okoli nemovitosti

Druh obce: mésto

Spravni funkce obce: obec s rozsifenou pisobnosti
Pocet obyvatel: 21 106

Obchod potravinami resp. smiSené zboZi: v misté, v priméfené vzdalenosti
Skoly: zakladni, stfedni

Postovni urad: v misté

Obecni tifad: mestsky urad

Stavebni itad: v misté

Okresni urad: v misté

Kulturni zafizeni: kino, muzeum, galerie
Sportovni zafizeni: veskerd

Struktura zaméstnanosti: pramysl, zeméd¢€lstvi, sluzby
Zivotni prostiedi: dobré, bez vyraznéjsiho vlivu inverzi
Poptavka nemovitosti: pfiméfena

Hotely ap.: v misté

Uzemni plan: existuje

1.5.2 Umisténi nemovitosti v obci

) ctvrt’ obytnych domt, s dobrym spojenim s
Poloha k centru: centrem.
Vzdalenost k nadrazi CD: cca 1,5 km, autobusem, pésky
Vzdallenos.t k  autobusovému  nadrazi cca 3 km, pesky
(zastavce):
Vzdalenost k zastavce MHD: BUS 7 min pésky
Dopravni podminky: dobré
Konfigurace terénu: rovny
Prevladajici zastavba: rodinné domy
Parkovaci mozZnosti: vlastni parkovaci stani
Obyvatelstvo v okoli: bez problémovych skupin
Uzemni plan: existuje
Ini%nyrSké Sie Y obei s moznosti napojeni vodovod, kanalizace, elektro, zemni plyn.
ocenovaného arealu:
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1.5.3 Vlastni nemovitost

Typ stavby rodinny dim samostatné stojici
Pocet pokoju 4+1

kuchyni 1

koupelen 1

wC 2

provozni prostory nejsou

sklepni mistnosti nesou

pradelna v domé neni

Zahrada zahrada za domem
Pozemky - zastavéna plocha 145 m’

Pozemky celkem 1118 m*
Pfislusenstvi vedlejsi stavba
Dostupnost jednotlivych podlazi dobra

Moznost dal$iho rozsifeni

ptistavbou do dvora

Udrzba stavby

pribéznd, dim v dobrém stavu

1.5.4 MozZnosti ohrozeni, radon, hluk, imise ap.

MozZnosti ohroZeni stavby

Sesuv:

neprichdzi v Uvahu

Kriticka poloha objektu u vozovky:

nenfi

vlastnik nemovitosti nema zprdvy o meéteni
vyskytu radonu v objektu. Zdravi Skodlivy
vyskyt radonu se v Blansku v dané lokalité

Vyskyt radonu: nepredpokladd. Objekt neni postaven z
materiald, u nich by bylo mozno pfedpokladat
vyskyt radonu.

Imise, hluk aj.

Zdroj znec€isténi v blizkém okoli: neni

Zdroj zneCisténi ve vzdalengjSim okoli: neni

Zdroj hluku v okoli: neni

Jiné: neni

1.5.5 Pfipojeni na inZenyrské sité

Vodovod: ptipojka z vefejného vodovodu z ulice

Kanalizace: ptipojka z vefejného kanalizacni sité z ulice

Elektricka sit: zemni VkeEbel 230/400 V z ulice, ptikon
dostatecny

Plyn: je zaveden

Dalkové vytapéni: neni

Telefonni piipojka: zavedena
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1.6 Popis situace na trhu s nemovitostmi v dané oblasti pro 1. étvrtleti 2010

Poptavka po nemovitostech prevySuje nabidku, poptavka, nabidka i ceny nemovitosti
maji trvale sestupny charakter.

1.7 Mistni Setireni 12. 3. 2010

Mistni Setfeni, spojené s ohledanim oceflovanych nemovitosti, bylo zahajeno dne
12. 3. 2010 v 10:00 hodin pied pfedmétnou nemovitosti, tj. v Blansku, ul. Konecna ¢. or. 1, €. p.
1423. Bylo svolano za ucelem prohlidky a posouzeni technického stavu nemovitosti na misté.

Zpracovateli znaleckého posudku byl umoznén vstup do nemovitosti. Byla pofizena
fotodokumentace a zaméfeni rozmért objekti. Nebyl zjistén nesoulad s projektovou
dokumentaci.

1.8  Cekovy popis nemovitosti

Predmétem ocenéni je rodinny dim ¢. p. 1423, ktery je umistén na ulici Konecnd, na
pozemku p. ¢. 1385, k. U. Blansko, obec Blansko, okres Blansko. Jedna se 0 samostatné stojici
budovu, ke které naleZi stodola. Nemovitost leZi cca 1 km od centra Blanska, s moZnosti vyuziti
MHD. Ptijezd k domu je z ulice Kone¢na. Diim je napojen na veskeré inzenyrské sité, do domu
je zaveden telefon.

1.8.1 Obytny objekt ¢.p. 1423

Jedna se o obytnou budovu, které je uzivana jako rodinny diim, spliiuje soucasna kritéria
rodinného domu, definovaného ve vyhlasce Ministerstva pro mistni rozvoj ¢. 501/2006 Sb., o
obecnych poZadavcich na vyuzivani Gzemi (diim md 2 nadzemni podlaZi, dle definice ma
rodinny diim nejvyse 2 nadzemni podlazi, 1 podzemni podlazi a podkrovi). Dim je zdény se
zéklady z betonovych pasii a s izolaci proti zemni vihkosti. Podle informace od objednavatele
pochazi diim z roku 1980.

Stirecha sedlova.

Krytina z kanadského Sindele.

Klempiiské konstrukce: svody a Zlaby z pozinkovaného plechu.
Obvodové zdivo: cihelné, tl. 45 cm.

Venkovni Gprava stén: vapennad Stukova omitka, doplnéna dievénym obkladem.
Vnitini Gprava stén: vapenna Stukova, keramicky obklad, tapety.
Stropy: montované s rovnym podhledem.

Schodisté: monolitické betonové, pokryte PVC.

Podlahy a dlazby: ker. dlazba, dievéné palubkové.

Okna: jednoduché Spaletova.

Dvete: plné a ¢astecné proskleng.

Vytapéni: tstiedni, plynovy kotel.

Rozvod vody: studené a teplé.

Sanitarni zatizeni: WC splachovaci, umyvadla, vany.
Kanalizace: z WC, umyvadel, vany a dieza.

Zdroj teplé vody: el. bojler.
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1.8.2 Popis jednotlivych podlaZzi

Popis jednotlivych konstrukci a vybaveni objektu je uveden také v tabulce vypoctu ceny
nakladovym zptsobem.

1.NP (1. nadzemni podlaZi) — na vykresech oznacované jako ,, suterén “

Vstup do domu vede pies zastieSené zadvefi. Z chodby je moZné vstoupit do Satny
s koflem, do pokoje, na zachod ¢i do dalsi chodby; kde je umisténo schodisté do 2.NP. Z této
chodby lze pokra¢ovat do kuchyné s malou spizi ¢i do velkého obyvaciho pokoje, odkud je
umoznén piimy vstup na terasu. Kuchyn a obyvaci pokoj neni rozdélena ptickou. V kuchyni je
kuchynska linka se diezem a sporakem. Podlahy jsou dievéné palubkové, v kuchyni a na WC je
keramicka dlazba. V prostoru WC je umisténo umyvadlo a pracka. Okna jsou jednoducha
Spaletova.

2.NP (2. nadzemni podlaZi)

V patfe je ze schodisté mozny vstup do dvou pokoji a koupelny s WC, vanou,
umyvadlem a boilerem. Stropy v patfe jsou zkosené. Podlahy jsou dievéné palubkoveé,
Vv koupeln¢€ keramicka dlazba. Okna jsou jednoducha Spaletova

1.8.3 Stavebné technicky stav objektu

Podle stavebniho deniku pochazi dim z roku 1980. V pribéhu uzivani objektu
neprobehly zadné vyznamné stavebni Gpravy. Hlavni stavebni konstrukce stavby jsou piivodni a
v dobrém stavebné technickém stavu.

1.8.4 Stodola na p.¢. 2746

Kolna byla postavena v roce 1980. Zaklady méa z betonovych past. Obvodové stény jsou
vyzdéné z cihel tl. 30 cm, krov je dfevény, stropy jsou rovné. Stiecha je sedlova s krytinou
z palenych taSek. Okno je jednoduché v ocelovém ramu, vrata jsou dievéné s vyplni ze sololitu.
Podlaha je udusand hlina. Do kolny je zavedena elektfina 230V.

19 Uplatnéné predpoklady (‘\Q

RICS
Vzhledem K charakteru polohy ocenované nemovitosti nebylo provedeno Setfeni na

pfitomnost Skodlivych a nebezpecnych latek. V plidé pozemku ani v objektu se pfitomnost
téchto latek nepiedpoklada.

1.10 Odklon od standardu (‘\Q

RICS

Pti vypracovani znaleckého posudku musel byt u¢inén odklon od standardti RICS. Pti
ocenéni nemohla byt vyuzita trzni hodnota, protoze ji zdkon ¢. 151/1997 Sb. neuvadi. Ocenéni
bylo provedeno obvyklou cenou, jejiz definice je velmi blizka definici trzni hodnoty.

1.11 Informace 0 hmotné zainter esovanosti (‘\Q
RICS

Prohladuji, Ze nedoSlo khmotné zainteresovanosti s pifedmétem ocenéni nebo
s objednatelem znaleckého posudku.
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2. POSUDEK

2.1 Vvchozi podklady a metodika reSeni

Podklady pro vypracovani znaleckého posudku byly ziskany od objednatele posudku a pii
mistnim Setfen.

2.1.1 Stanoveni obvyklé (obecné, trzni) ceny nemovitosti

Ukolem znalce je provést ocenéni nemovitosti ,aktualni trzni (obecnou) cenu
nemovitosti“. Cena obvyklad je definovana v § 2 odst. 1 véta druha a dal$i zakona
¢. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku takto:

,,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdakona rozumi cena, ktera by byla dosazena pri
prodejich stejného, popripade obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné
duzby v obvyklém obchodnim styku Vv tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vSechny
okolnosti, které maji na cenu Vliv, aviak do jgi wSe se nepromitaji viivy mimorddnych
okolnosti trhu, osobnich pomeérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vliv zvlastni obliby.
Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajictho nebo kupujiciho,
dusledky prirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi pomeéry se rozuméji zejména vztahy majetkové,
rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvi&stni oblibou se rozumi
zvldstni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.” _

Mezinarodni oceriovaci standardy RICS definuji pojem trZzni hodnota nésledovné:(@
RICS

., Irzni hodnota je odhadovana castka, za kterou je mozné smeénit majetek mezi ochotnym
prodavajicim a ochotnym kupujicim K datu ocenéni, a to v nezavislém obchodé a po ndlezZitém
marketingu, pricemz kazda strana je dobre informovand, chova se obezretné a bez natlaku.

Pro stanoveni obvyklé (= obecné, trzni) ceny je pouZita metodika uvedenav [1]:

Ocenéni porovnavacim zpusobem - podle zndmych realizovanych resp. inzerovanych
prodeji obdobnych nemovitosti se provede porovnani a aplikace na oceniovanou nemovitost.

2.2 Ocenéni porovnavacim zpasobem

Ocenéni nemovitosti je dale provedeno cenovym porovnanim (komparaci). Porovnavaci
metoda ocenéni vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym piedmétem
a cenou sjednanou pii jeho prodeji. Srovnatelnou cenou tedy rozumime obecné cenu véci
stanovenou cenovym porovnanim s obdobnymi, k datu ocenéni volné prodavanymi vécmi, na
zakladé fady hledisek.

Pro ocenéni dané nemovitosti je pouzita multikriterialni metoda piimého porovnani.
Princip metody spociva vtom, Ze z databdze znalce o realizovanych resp. inzerovanych
prodejich podobnych nemovitosti je pomoci pifepocitacich indexd jednotlivych objekta
odvozena trzni cena ocenovaného objektu. Indexy odliSnosti u jednotlivych objekth respektuji
jejich rozdil oproti oceniovanému objektu.

Z takto ziskané ceny naslednym statistickym vyhodnocenim je zjiSténa cena primeérna,
Vv ptipad¢ vhodnosti i cena minimalni a maximalni.

K porovnani byly pouZity pouze prodeje z roku 2010. Stanoveni ceny porovnavacim
zpisobem bylo zejména zalozeno na dlouholetych zkuSenostech a na odpovédnosti
zpracovatele znaleckého posudku. OdliSnosti jednotlivych nemovitosti byly zohlednény
koeficienty K1 az K6, z nichz byl vypocten index odlisnosti IO.
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2.2.1 Ocenéni porovnavacim zpuisobem — srovnani s rodinnymi domy v podobnych lokalitach

Blansko-centrum (ul. Erbenova)

Datum vlozent:

RD 2+1 14.3.2010

ZP: 150m? Posledni Gprava:

Plocha parcely: 710m? 14.3.2010

V domé jsou plastova okna, v kuchyni a v pokojich jsou dfevéné podlahy, v

koupelné, chodbé a na samostatném WC dlazby. V domé po prodeji zGstane

kuchyrska linka a sporak a na zanechani dalSiho vybaveni je mozno se s

majiteli domluvit. V tuto chvili je obytné pouze pfizemi. V prvnim patfe (v tuto

chvili pada) je vypracovan projekt pfistavby, na ktery je vydané stavebni

povoleni. Za domem na zahradé je pfiprava pro pfistavéni garaze 3497 000 K¢
i 2JM100106

Blansko-centrum Datum vloZeni:

RD 4+1 10.3.2010

ZP: 100m? Posledni Gprava:

Plocha parcely: 461m? 10.3.2010

Dam po rekonstrukci je ve vyborném technickém stavu, je napojen na veskerée

IS. Ustfedni topeni s plynovym kotlem, ohfev TUV v plynovém bojleru. Okna

plastova.Sklep 33,6 m2

1. NP: chodba, WC, obyvaci pokoj, kuchynég, velka garaz

2. NP: 3x pokoj, koupelna s WC, Satha 3700 000 Ké

N/RSBK/1974/09
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Blansko-okraj(Ceskovice)

Datum vlozent:

RD 5+kk 8.3.2010

ZP: neudano Posledni Uprava:

Plocha parcely: 321m? 8.3.2010

Patrovou novostavba RD s garazi. V pfizemi domu se nachazi vstup, obyvaci

pokoj s kuchyniskym koutem 40 m2, pokoj 12 m2, koupelna s WC 4,5 m2,

chodba se schodis$tém a Satna. V patfe domu jsou pokoje o rozmérech 12 m2,

17 m2 a 17,5 m2, koupelna s rohovou vanou 6,5 m2, Satna a terasa 20 m2. Ddm

je zdény, zatepleny, dfevéna eurookna (v pfizemi el. ovladané zaluzie), vytapéni

plynové. Stfedni krytina - palena taska. K domu nélezi zahrada se zavlazovacim

zafizenim. 4 650 000 K¢&
11-0210

Blansko-centrum Datum vloZeni:

RD 3+1 8.3.2010

ZP: 84m? Posledni Gprava:

Plocha parcely: 1043m” 8.3.2010

V pfizemi domu se nachazi obyvaci pokoj 22 m2, kuchyi 9 m2, pokoj 12 m2,

chodba 21 m2, koupelna 6 m2, WC 1,5 m2 a komora 2 m2. V podkrovi domu je

mistnost o vymére 15 m2. DUm je ve stavu pfed dokonéenim rekonstrukce. 2570000 Ké
11-0065
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Blansko-sidlisté(Zborovce)

Datum vlozent:

RD 4+1 10.5.2008
ZP: 118m? Posledni Gprava:
Plocha parcely: 797m? 25.2.2010
Obytné podkrovim, gardz — venkovni i vniténi stani, altdn a zahrada. Ddm je po
kompletni rekonstrukci. V domé podlahové topeni, klimatizovani samostatnymi
klimatizacnimi jednotkami - obyvaci pokoj, détsky pokoj, loznice.Plynové
ustfedni topeni. V celém domé rozvod televizniho signalu. V suterénu krasna
finska sauna. Brana a garazova vrata na dalkové ovladani, vdomé
nainstalovano zabezpec€ovaci zafizeni. 6 900 000 K¢
144
Blansko-centrum(ul. DiviSova) Datum vloZeni:
RD 2+1; 2+kk 29.1.2010
ZP: 525m? Posledni Gprava:
Plocha parcely: 532m? 29.1.2010
TFipodlazni dim se zahradou je koncipovan jako dvougeneraéni s bytem 2+1 v
pfizemi a zrekonstruovanym prostornym 2+kk s balkonem v patfe. Za domem se
nachazi vzrostla zahrada poskytujici soukromi a klid. V pfizemi je garaz a
prostorné sklepy a technické mistnosti.. Pfed osmi lety probéhla ¢astecna
rekonstrukce spojena s vystavbou obytného podkrovi. Dim je ihned obyvatelny
a k nastéhovani. Vynikajici poloha, kompletni ob&anska vybavenost na dosah,
slunné misto.
Dispozice:
1.PP: garadz 19,5 m2, sklepy 40 m2
1.NP: pfedsifi 6,2 m2, WC 1,5 m2, koupelna 4,3 m2, komora...
2,5 m2, loznice 17,7 m2, kuchyné 14 m2, obyvaci pokoj 23,7 m2, schodisté do
patra
2.NP: chodba 9 m2, koupelna 5 m2, WC 1,5 m2, loZnice 24 m2, obyvaci pokoj s
kk 33 m2, balkén 4 m2 4 490 000 K¢
-t
RK9098
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Blansko-centrum

Datum vlozent:

RD 1+1; 1+1 28.1.2010

ZP: 120m? Posledni Gprava:

Plocha parcely: 250m? 28.1.2010

V domé jsou zavedeny vSechny inZenyrskeé sité .Topeni -plynové

lokalni.Soucasti domu je garaz , sklep, zahrada , hosp. staveni a garaz. Po

Upravach k bydleni. 3990 000 Ké&

N00066

Blansko-centrum (ul. Chel€ického) Datum vloZeni:

RD 4+1 18.11.2009

ZP: 104m? Posledni Gprava:

Plocha parcely: 460m? 18.12.2009

Po rekonstrukci je ve vyborném technickém stavu, je napojen na veskeré IS.

Ustfedni topeni plynové

1. NP: chodba, WC, obyvaci pokoj, kuchyn, zachod a vchod do zahrady a sklepu

v I.NP jsou 3 x pokoj 12, 21, 11,m2

Satna 3m2, koupelna a sprchovy kout 5m2

lodZie 5m2

ZP 104m3 3700 000 K¢
1978759801
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Blansko-sidlisté (Podlesi)

Datum vlozent:

10

RD 6+2 1.10.2009

ZP: 162m? Posledni Gprava:

Plocha parcely: 625m? 7.3.2010

1. patrova vila, s moznosti jako dvougeneracni, pfipravena na tfi kuchyné a tfi

koupelny, pfizemi jako velka dvojgaraz pro dvé auta a dal$i mistnosti mozné

jako dalsi bytova jednotka, v 1.patfe velka obyvaci hala 60m2 prosklené dvé

stény s terasou10m2, dominantni krb, pokoje 15m2, 18mz2, 16m2, kotelna s

plynovym kotlem na topeni a ohfev vody. 5500 000 Ké
1978371394

Blansko-okraj (Zborovec) Datum vloZeni:

RD 1+1 5.11.2009

ZP: 82m? Posledni Gprava:

Plocha parcely: 803m? 2.2.2010

Mensi dvorek a sklad, RD ke kompletni rekonstrukci (Ize rozsifit, pfipadné jako

stav. misto). Zahrada s ovocnymi stromy 721 m2. Domek je situovan v

nadherné, lesnaté (polorekreacni) lokalité za sidli§tém Zborovce, vhodné k

trvalému bydleni i k rekreaci. V domku mensi sklep se studankou. Zavedena el.,

voda na hranici. 1190 000 Ké

D/BK/450
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Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako celku

Pocet
obytnych | Zastavéna | Plocha
prostort plocha parcey
5 (v¢.
C. L okalita: kuchyni) m? m? Jiné
Oceii. Samostatné stojici nepodsklepeny rodinny diim, vedlejSimi
obj ekt Blansko-centrum 5 84 1118 | stavba, studna, venkovni krb, solarni panely, parkovaci stani.
Blansko-centrum RD s obyvatelnym ptizemim, INP planovana piestavba. Na
1 (ul. Erbenova) 3 150 710 | zahradé pfipravné prace na stavbu garaze.
2 Blansko-centrum 5 100 461 RD po rekonstrukcei, sklep, velka garaz.
Blansko-okraj
3 (Ceskovice) 6 ? 321 Novostavba RD, garaz, zahrada se zavlazovacim zatizenim.
4 Blansko-centrum 4 84 1043 | RD ve stavu pted dokonéenim rekonstrukce.
RD po kompletni rekonstrukei, podlahové vytapéni, klimatizace,
Blansko-sidlisté finska sauna, brana a garazova vrata na dalkové ovladani,
5 (Zborovce) 5 118 797 zabezpecovaci zafizeni, venkovni i vnitini stani, altan, zahrada.
Ttipodlazni dim s dvéma byty, byt v patfe po rekonstrukei, v
Blansko-centrum ptizemi gardZ, prostorné sklepy a technické mistnosti, obyvatelné
6 (ul. DiviSova) 6 125 532 podkrovi.
Rd po upravach k bydleni, gardz, sklep, hospodarské staveni,
7 Blansko-centrum 4 120 250 | zahrada.
Blansko-centrum
8 (ul. Chelcického) 5 104 460 RD ve vyborném technickém stavu, sklep.
Blansko-sidlisté Vila, 3 kuchyng, 3 koupelny, garaz pro 2 auta, velkd obyvaci hala
9 (Podlesi) 8 162 625 |s krbem.
Blansko-okraj Rd ke kompletni rekonstrukci, dvorek, sklad, velka ovocna
10 (Zborovce) 2 82 803 zahrada, sklep
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Z1i8téni ceny porovnavacim zpusobem

Zjisténi ceny porovnanim nemovitosti jako

celku - list 2
C. Cena Koef. Cena po K1 K2 K3 K4 K5 K6 10 Cena oceil
pozadovana re- redukci na (2-6) objektu
resp. dukce | pramen ceny
zaplacena na
K¢ pramen K¢ poloha | velikost | gardz stav a celkova Gvaha K¢
ceny vyba- velikost znalce
veni pozemki

1 3497 000 0,75 2622 750 1,00 0,60 1,02 0,70 1,20 1,40 0,72 3637018

2 3700 000 0,75 2775000 1,00 1,00 1,10 1,30 1,03 0,90 1,32 2101170

3 4 650 000 0,75 3487 500 0,70 1,20 1,10 1,50 0,93 1,00 1,28 2714025

4 2570 000 0,75 1927 500 1,00 0,80 1,00 0,60 1,44 1,00 0,69 2792 562

5 6900 000 0,75 5175000 0,85 1,00 1,10 1,50 1,26 1,00 1,77 2919 373

6 4 490 000 0,75 3367 500 1,00 1,20 1,10 1,20 1,08 0,90 1,53 2194 472

7 3990 000 0,75 2992 500 1,00 0,80 1,10 0,60 0,88 1,60 0,74 4 039 585

8 3700 000 0,75 2 775000 0,80 1,00 1,00 1,20 1,03 1,00 0,98 2 818 825

9 5500 000 0,75 4 125 000 0,90 1,60 1,20 1,40 1,14 0,70 1,93 2132581

10 1190 000 0,75 892 500 0,70 0,40 1,00 0,50 1,27 1,30 0,23 3 866 897
Odhad ceny objektu K¢ 2921651
Minimum K¢ 2101170
Maximum K¢ 4 039 585
Smérodatna vyberova odchylka s| K¢ 711 022
Pravdépodobna spodni hranice primér-s | K¢ 2210628
Pravdépodobna horni hranice primér+| K¢ 3632673

s

K1 | Koeficient Upravy na polohu objektu
K2 | Koeficient upravy na velikost objektu (pocet mistnosti n. uzitna plocha)
K3 | Koeficient pro existenci garaze
K4 | Koeficient Upravy na celkovy stav (lepsi - horsi)
K5 | Koeficient tpravy na celkovou velikost pozemkd (vétsi — mensi)
K6 | Koeficient Upravy dle odborné Gvahy znalce (lepsi - horsi)
Koeficient ipravy na pramen zjisténi ceny: skute¢na kupni cena: K5 =1,00, u inzerce pfiméfené nizsi
10 | Index odlisnosti 10= (K1x K2x K3 x K4 x K5 x K6)

U ocenovaného objektu se pfi pfimém porovnani mezi objekty srovndvacimi a oceiovanym uvazuji vSechny koeficienty rovny 1,00
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3. Rekapitulace pro stanoveni obvyklé ceny

Pfi ur¢eni obvyklé ceny v daném misté a Case je rozhodujici cena ziskand porovnavaci
metodou, ktera umoznuje zmapovani situace na trhu s realitami.

Lokalita mésta Blanska je vyhledavanou lokalitou pro bydleni. Nachazi se v aglomeraci
krajského mésta Brna, s kterym ma casté a rychlé dopravni spojeni veiejnou dopravou.
Samotné mésto vSak lezi v pfekrasné krajin€ na okraji CHKO Moravsky kras. Z téchto divodi
setrvava i pies zasazeni krizi poptavka po nemovitostech.

Ceny nemovitosti jsou v mésté Blansku nizsi neZ ve mésté Brné€. V mésté se stavi nové
bytové domy a je pfipravena vystavba rodinnych domil na nové lokalité.

e Ocenéni porovnavacim zplsobem vychazi jen z inzerovanych prodeji obdobnych
nemovitosti a k obvyklé cen¢ ma tedy nejblize, za predpokladu, ze je k dispozici
dostatek objektivnich informaci.

Jedné se o odborny odhad; skute¢na dosazitelna cena v konkrétnim ptipadé zavisi na fadé
nahodnych faktort, naptiklad:

- na zpusobu prodeje, (pfimy prodej vybranému zajemci, prodej ptes realitni inzerci,
prodej ptes realitni kancelar — zde zalezi i na konkrétni realitni kanceléfi, a zda tato
ma vyhradni prdvo k prodeji dané nemovitosti ¢i nikoliv, drazba, obalkova metoda);

- na dob¢, po kterou je nabidka zvefejnéna pted vlastnim prodejem; u netypickych
nemovitosti tato doba byva dlouhd, v fadu mésict, nékdy i rokd, nez se najde vhodny
solventni zajemce;

- na kupni sile ptipadnych z4jemcii;

- na okruhu oslovenych event. zajemci, atd.

Vydedna obvykla cena:

2900 000 K¢
(dlovy: dva miliony devét set tisic korun ¢eskych).
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Souhlas s publikovanim nebo jeho omezeni (‘\Q

RICS
Ocenéni mize byt vyuzito jen pro ucely uvedené v tomto znaleckém posudku. VyuZiti
pro jiny ucel, ptipadna publikace nebo odkazovani se na tento znalecky posudek lze jen se
svolenim znalce a objednavatele posudku.

Omezeni odpovédnosti tietim stranam (g\Q
RICS

Znalec se ziikd odpoveédnosti pii pouziti celého nebo jen ¢asti znaleckého posudku treti
stranou.

Datum a podpis

V Brné dne 19. 5. 2010

Ing. Tomas Jachan

Otisk kulaté peceti

Znaleck& dolozka

Znalecky posudek jsem podal/a jako znalec jmenovany rozhodnutim ministra
spavedlnosti CR ¢j. ZT 1234/10 pro zakladni obor ekonomika (odvétvi ceny a odhady, se
zvlastni specializaci pro odhady nemovitosti), stavebnictvi (stavby obytné).

Znalecky posudek je zapsan pod ¢. 1-1/10 znaleckého deniku. Znale¢né uctuji podle
ptipojené likvidace.

V Brné dne 19. 5. 2010

Ing. Tomas Jachan
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Ptiloha ¢. 1, vypis z katastru nemovitosti, list 1

Informace o budowvé Page1ofl

Informace o budowvé

St 1423

Cast obee: Blansko

Cislo Lv: 1999

Typ budowy: budova s fislem popisnym
Fplisoh vyuZiti: objekt k bydleni
Katastralni dzemi: Blansko 605018

Na parcele: gt 1385

Vlastnik, jiny opravnény
Vlastnicke pravo
Jmeéno Adresa Podil
Radek Mrva Konecna 142371, Blansko, 678 01

Zpihsob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany Zadné zplsoby ochramy

Omezeni vlastnického prava
Mazev

Vécné biemeno bytu

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadne jiné zapisy

Zobrazené ddaje maji informativni charakter.

Memovitost je v dzemnim obvodu, kde stitni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastralni
uiad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Blansko

Platnost k 18.05.2010 13:06:13

http:/‘mahlizenidokn cuzk. czVyberBudowvu. ? Budova 18.5.2010
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Ptiloha ¢. 1, vypis z katastru nemovitosti, list 2

Informace o parcele Page 1l of 1

Informace o parcele

Parcelni Cislo: st. 1385

Vyméra [m’]: 125

Katastralni dzemi: Blansko 605018

Cislo Lv: 1999

Typ parcely: Parcela katastru nemovitost
Mapavy list: BLANSKO,7-0/43

Urceni wymeéry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zastavéna plocha a nadwoii

Budowva na parcele: Lap, 1423

Vlastnik, jiny opravnény
Vlastnické pravo
Imieno Adresa Paodil
Radek Mrva Koneéna 1423/1, Blansko, 678 01

Zpidsob ochrany nemovitosti

Mejsou evidovany Z3dné zplsoby ochrany

Seznam BPE]
Parcela nema evidované BPE]

Omezeni vlastnického prava
MNazev

Vécné biremeno uEivani

Jiné zapisy

MNejsou evidovany Zadné jiné zapisy

Zobrazené idaje maji informativni charakter.

Memovitost je v dzemnim obvodu, kde statni spravu katastru nemovitosti CR vykondva Katastralng
sad 3l ; lrzi, Katastralni iZts B

Platnost k 18.05.2010 13:06:13

arceladid=1274904701 18.5.2010

Zdroj: www.cuzk.cz
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Ptiloha ¢. 1, vypis z katastru nemovitosti, list 3

Informace o parcele Page 1 of 1

Informace o parcele

Parcelni cislo: 857/108

Vymeéra [m?]: 954

Katastralni Gzemi: Blansko 605018

Cislo LV: 1999

Typ parcely: Parcela katastru nemovitosti
Mapovy list: BLANSKO,7-0/43

Uréeni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozemku: zahrada

Vlastnik, jiny opravnény
Vlastnické pravo

Jméno Adresa Podil

Radek Mrva Konecna 1423/1, Blansko, 678 01

Zpiisob ochrany nemovitosti
Nazev

zemédalsky pidni fond

Seznam BPEJ]

Parcela nema evidované BPE]

Omezeni viastnického prava
Nazev

Vécné biemeno uZivani

Jiné zapisy

Nejsou evidovany Zadné jiné zapisy

Zobrazené udaje maji informativni charakter.

Nemovitost je v tizemnim obvodu, kde statni spréavu katastru nemovitosti CR vykonévé Katastralni
trad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracovisté Blansko

Platnost k 18.05.2010 23:06:06

http://mahlizenidokn.cuzk.cz/VyberParcelu.aspx 19.5.2010

Zdroj: www.cuzk.cz
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Ptiloha ¢. 1, vypis z katastru nemovitosti, list 4

Informace o parcele Page 1 of 1

Informace o parcale

Parcelni Cislo: st. 2746

Vyméra [m?]: 39

Katastralni dzemi: Blansko 605018

Cisla Lv: 1999

Typ parcely: Parcela katastru nemowvitosti
Mapowy list: BLANSKO,7-0/43

Urceni vyméry: Graficky nebo v digitalizované mapé
Druh pozembu: zastavéna plocha a nadwvoii

Budova na parcele: bez fp/ie garaz

Viastnik, jiny opravnény
Viastnické pravo

Iméno Adresa Podil
Radek Mrva Konefna 1423/1, Blansko, 678 01

Zplisob ochrany nemovitost
Nejsou evidovany Zadné zplsoby ochrany

Saznam BPE]
Parcela nema evidované BPE]

Omazeni viastnického prava

Nazav
Vemne bremeno uzivani

Jinék zdpisy
Nejsou evidovany Zadné jiné z3pisy

Zobrazené ddaje maji informativni charakter.

Memovitost je v dzemnim obvodu, kde statni sprévu katastru nemovitosti CR. vykonava Katastdini
urad pro Jihomoravsky kraj, Katastralni pracoviste Blansko

Platrost k 18.05.2010 23:06:06

http:fnahlizenidokn.cuzk.czVyberParcelu.aspx 19.5.2010

Zdroj: www.cuzk.cz
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Piiloha ¢. 2, vyiez z katastralni mapy, list 1
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© CUZK 2010
oAy /

Zdroj: www.cuzk.cz



Ptiloha ¢. 3, vyfez z Gzemniho planu, list 1

Zdroj: www.blansko.cz
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8 ZAVER

Pozadavky mezinarodnich ocenovacich standardd RICS na osobu znalce, znaleckou
¢innost a znalecky posudek jsou ve standardech rozptylené do mnoha kapitol. Bylo je tak
nutné usporadat do strukturované formy s vyuzitim systémového pojeti. Toto usporadani
umoznilo jednotlivé prvky dale strukturované analyzovat. Na zaklad¢é této analyzy bylo
zjisténo, ze standardy RICS nejsou ve zkoumanych prvcich (znalec, znaleckd c¢innost
a znalecky posudek) v rozporu s ¢eskymi pravnimi ptedpisy v ocenovani. Vysledkem je pak
implementace pozadavku standardd RICS do vzorového znaleckého posudku, ktery odpovida

jak Ceskym ptedpisum a zvyklostem, tak je i v souladu se standardy RICS.

Standardy nefe$i metody a postupy ocenovani. Zarucuji predevsim kvalifikovanou
praci znalce, vysokou uroven a jednotnou formu ocenéni. Standardy RICS jsou obecnéjsi nez
Ceské pravni predpisy. Nechavaji tak mnohem vétSi prostor pro svobodné rozhodovani
odhadce. Na druhou stranu se podrobnéji vénuji etice a podminkam spoluprace. Standardy se
také detailné zabyvaji nezavislosti odhadce a stfetem zajmu. Pfi zvazeni nezavislosti je nutné
napt. zjistit pomér piijmi od objednatele ocenéni k celkovym piijmim odhadce. Standardy
RICS dokonce uvadi moznost vykonavat za ptisnych podminek ocenéni pro ob¢ strany sporu
(,,Cinska zed*). Evaluaéni zprava neni tradi¢né ¢lenéna na nalez a posudek. Standardy ale
uvadéji jeji minimalni obsah. Velkym rozdilem proti ¢eskym zvyklostem je mozZnost
vV ocenéni uvadeét predpoklady a specidlni predpoklady. Jsou to domnénky, které jsou pro
ucely ocenéni uvazovany jako pravdivé. Neni tak nutné vSe ovéfovat, staci pouze souhlas
Klienta. Nutné je vS8ak vSechny zalezitosti peClivé zdokumentovat a upozornit na né

Vv evaluacni zprave.

Pro piehledny prizkum moznosti $ir§iho vyuziti standardi RICS v Ceské republice
byla provedena SWOT analyza. Mezi silné stranky patii jejich mezinarodni G¢innost, slabé
stranky predstavuji skute¢nosti, Ze standardy jsou dostupné pouze v anglickém jazyce a navic
je obtizna kvalifikace na ¢lena RICS. Za pfilezitost povazuji zalozeni pracovni skupiny RICS
v Ceské republice, jejiz snahou je $ifeni standard RICS mezi odborniky u nas. Naopak za
hrozbu v tomto pfipad¢ povazuji snahu znaleckych ustavii zachovat si svoje interni standardy

a branit se tak pfijeti standardit RICS.

V ramci dalSiho postupu by bylo vhodné dokoncit analyzu pozadavki zbyvajicich

prvkil znalecké soustavy, a to znaleckého objektu a znaleckého problému. Zaroven je nutné
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zvazit, zda by nebylo vhodné zaclenit urcité¢ pozadavky standardit RICS do ¢eskych pravnich

ptedpisil 0 oceniovani.
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