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UVOD
Ve své dizertacni praci se autorka vénuje tématu Srovnavaci analyza vyuZziti
metodik ocefiovdni v Némecku pro znaleckou ¢innost v Ceské republice v rdmci

doktorského studia na Ustavu soudniho inZenyrstvi Vysokého uéeni technického

Vv Brné v oboru Soudni inzenyrstvi.

Soudni inzenyrstvi je samostatnou védni disciplinou a je nadstavbou soudniho
znalectvi. Soudni znalectvi je sluzbou, kterou znalci z rliznych oblasti lidské ¢innosti
objasiiuji pii aplikaci svych odbornych znalosti jevy, které jsou dilezité¢ pro
rozhodovaci ¢innost zejména organi verejné moci. Tuto sluzbu znalci poskytuji také
obcaniim a organizacim pro potieby jejich pravnich ukond [1].

Dizerta¢ni prace je zpracovana v ramci oboru Soudniho inZenyrstvi a piispiva
K rozvoji poznatkii pro feSeni problémt v ramci znaleckého oboru Ekonomika,
odvétvi Ceny a odhady, specializace ocefiovani majetku se zaméfenim na ocenovani
nemovitych véci. Ocetlovani majetku v soucasné dob¢ predstavuje oblast s nejveétsi
potiebou znaleckych posudki, zvlasté pak v oblasti ocefiovani majetku nemovitého.
Védecké zaklady pro ocefiovani majetku v Ceské republice (dale jen CR) polozil
prof. Ing. Albert Bradac, Dr.Sc.

V disledku rozsiteni Evropské unie a pod vlivem vzriistajicich zahrani¢nich
investi¢nich c¢innosti je snaha o postupné sjednoceni legislativnich nastroji
také v oblasti ocenovani majetku. VétSina zapadoevropskych stati ma pro oblast
oceniovani majetku své ocenovaci standardy, které vychazi z Mezinarodnich
ocenovacich standardt (IVS — International Valuation Standards) [2] a Evropskych
ocenovacich standardi (EVS — European Valuation Standards) [3]. VS jsou
pfedpisem obecnéjSim a tvoii zaklad pro EVS. IVS vymezuji pfedevsim hlavni typy
hodnot (standardi) v zavislosti na podminkdch a ucelu ocenéni, pfiCemz za

ve znalecké praxi.

CR si voblasti ocefiovani majetku zachovava stale své narodni postupy.
Pravni tpravou pro ocefiovani v CR je zakon ¢&. 151/1997 Sb., 0 ocefiovani majetku
V platném znéni [4] (dale jen zédkon o ocenovani). Zakon o ocenovani je zakonem
obecnym, ktery urCuje zptsoby oceniovani majetku a sluzeb, a to pouze pro zakonem
vyjmenované piipady a soucasné vymezuje pojem obvykla cena. V roce 2014
vydalo Ministerstvo financi CR Komentat k uréovani obvyklé ceny [5] (dale jen
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Komentar), ve kterém jsou vymezeny jednotlivé druhli cen a stanoven postup pro
urceni obvyklé ceny. Podle tohoto komentafe se obvykla cena i pfi ocenovani
nemovitych véci urCuje vyhradné pifimym porovnanim. Takovy zplsob urceni
obvyklé ceny je vSak ve vétSin€ piipadl ocefiovani nemovitych véci velmi obtizné
aplikovatelny z divodii nedostatku srovnatelnych nemovitych véci na aktudlnim
trhu v mist¢ a ani neodpovidd mezindrodnim zasaddm pro oceiiovani. Z téchto

divodu se jevi ziskani poznatkil z vyspélych statiit Evropské unie za vhodné.

CR a Spolkovou republiku Némecko (dale jen SRN) poji po uréité historické
obdobi vedle spoleéného vyvoje i soucasny podobny pfistup k ocenovani majetku.
Z téchto diivodd a také s ohledem na vyznam ocetiovani majetku v CR i na poticbu
zkvalitnéni znalecké ¢innosti je provedeni srovnavaci analyzy soucasnych metod
ocenovani pouzivanych v obou téchto zemich a vyvozeni podlozenych zavéri
analezeni dobrych praxi za smysluplné. V Parlamentu CR byl vroce 2018
a 2019 projednavan vladni navrh nového zakona o znalcich, znaleckych kancelatich
a znaleckych tustavech [6] (dale jen navrh zakona). Tento navrh nebyl k datu
25. 6. 2019 zatim pftijat. Autorka proto povazuje za vhodné se ve své praci timto
navrhem zdkona zabyvat.

1 SOUCASNY STAV RESENE PROBLEMATIKY

Ocefiovani majetku je dtleZitou disciplinou. V. CR vykonavaji ocefiovéni
majetku znalci, znalecké ustavy a odhadci. Znalci a znalecké ustavy vykonavaji
znaleckou ¢innost podle zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich [7] (dale
jen zakon o znalcich) a vyhlasky ministerstva spravedlnosti ¢. 37/1967 Sb.,
k provedeni zakona o znalcich a tlumoc¢nicich [8] (dale jen vyhlaska o znalcich).
Odhadci vykonavaji Cinnost oceiovani majetku podle zakona ¢.455/1991 Sh.,
0 zivnostenském podnikani [9] (Zivnostensky zakon). Odhadci obvykle spolupracuji
s bankovnimi Ustavy a ocefiuji majetek v souvislosti s poskytovanim bankovnich
uveéra a hypoték.

Zakon o znalcich [7] patfi mezi jeden z nejstarSich stale platnych zakonu.
Posledni novela tohoto zdkona z roku 2017 méla za disledek predevSim zvySeni
finan¢niho postihu znalci. Problematice znalecké Cinnosti a souvisejicim predpistim
se dlouhodobé vénuje predevsim prof. Bradac. Své prispévky na toto téma publikuje
Vv ¢asopisu Soudni inzenyrstvi jiz od roku 1992 [10].



Ocenovani majetku se provadi nejcastéji v souvislosti s potiebami pii realizaci
pravnich ukonl fyzickych a pravnickych osob, piipadné pii feSeni vzniklych
problémil v fizeni pro organy vefejné moci. Znalec stanovuje cenu respektive
hodnotu podle ucelu ocenéni dle zadani posudku. Pokud zakon o ocenovani
nestanovi jiny zpiisob ocenéni, potom se podle zadkona o oceflovani majetek a sluzba
ocenuji obvyklou cenou. Obvykla cena je vymezena Vv §2odst.1 zakona
0 ocenovani [4] takto:

,Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena, ktera byla
dosazena pf1 prodejich stejného, poptipad¢ obdobného majetku nebo pii poskytovani
stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni
ocenéni. Pfitom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji
vySe senepromitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho a kupujiciho ani vliv zvlastni obliby. Mimotadnymi okolnostmi trhu
se rozumgéji napiiklad stav tisné¢ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich
a jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozum¢ji zejména vztahy majetkové, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicimi a kupujicimi. Zvla$tni oblibou se
rozumi zvlaStni hodnota ptikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho
vztahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovnanim.*

Pro nemovité véci zdkon o ocenovani [4] stanovi v §4 az § 16 konkrétni
zpusoby jejich ocefiovani. K tomuto zakonu je Ministerstvem financi CR vydéana
vyhlaska ¢.441/2013 Sb. k provedeni zdkona o ocenovani majetku (dale jen
ocenovaci vyhlaska) [11], ktera jiz zcela jednoznaéné a striktné urCuje postup
ocenovani jednotlivych typii nemovitych véci. Existuje vSak tada ptipadd, kdy je
zvlastnim piedpisem pozadovano uréeni obvyklé ceny. V tomto ptipadé zéakon

0 ocenovani stanovi, Ze obvykla cena se urci porovnanim.

V piipadech, kdy postup zakon o ocenovani neupravuje, mize znalec
v souladu s mezinarodnimi piedpisy [2] [3] urcit obvyklou cenu ve smyslu sménné
hodnoty, tedy trzni hodnoty.

Pojem obvykla cena je vymezen také v zakoné ¢. 526/1990 Sb., o cenach [12]
(dale jen zakon o cenach). Tento zakon se vztahuje na uplathovani, regulaci
a kontrolu cen vyrobkt, vykont, praci a sluzeb pro tuzemsky trh, v€etné cen zbozi
z dovozu acen zbozi uréeného pro vyvoz a dale vymezuje prava a povinnosti



pravnickych a fyzickych osob apravomoc spravnich organt pifi uplatiiovani,
regulaci a kontrole cen.

ProtoZe je pojem obvykla cena vymezen v riiznych zakonech CR pokazdé
V jiném vyznamu, Komentar [5] k obvyklé cené€ na str. 2 uvadi:

,Podle zdkona o oceniovani majetku se pii urCeni ceny obvyklé postupuje
podle ustanoveni § 2odst.1. Nelze-li cenu obvyklou wurcit statistickym
vyhodnocenim skutecné realizovanych prodeji podle definice obvyklé ceny,
postupuje se podle zminéného ustanoveni a urci se cena zjisténa. S diivody neurceni

ceny obvyklé je nutné se vyporadat.*

Jak vyplyva z Komentafe, obvykld cena majetku se ma urcit pouze primym
porovnanim na zaklad¢ statistického vyhodnoceni, ptipadné podle zikona
0 ocenovaci [4]. Pii ocenovani nemovitych véci nelze vzhledem Kk jejich
specifiCnosti a jedinecnosti ptistoupit k pouziti samotné¢ metody pfimeého porovnani,
nebot’ touto metodou nelze disledné zohlednit ani jejich podstatné vlastnosti, ani
vliv jejich blizkého i S$irSiho okoli. Problémem byva i aktualni stav mistniho
realitniho trhu, ktery obvykle neposkytuje dostateCny pocet srovnatelnych
nemovitych véci. Upfednostnéni pouze jedné ocenovaci metody tak neodpovida

potifebadm ocenovaci praxe.

Problematiku ocetiovani majetku v CR provazi i nejednotnost vymezeni
vyznamu uzivanych pojmu, na kterou dlouhodobé upozornuje fada autord. Jako
priklad 1ze uvést publikace [13] [14] [15].

Krabec [13] ve své publikaci pfedevsim vyjasiiuje vztah mezi G¢elem ocenéni
a kategoriemi hodnot, které¢ jsou pro dany tcel v rlizné podobé¢ standardizovany.

Kledus [14] se ve svém c¢lanku zabyva srovnavaci analyzou pojml cena
a hodnota podle pravnich predpisit v CR a podle IVS a vysvétluje jednotlivé

vyznamoveé rozdily, pficemZ navrhuje moznosti feSeni v této oblasti.

Maiik a Maftikova [15] se ve svém cClanku zamétuji predevsim na dilezitost
spravného vymezeni jednotlivych hodnot, zaujimaji stanovisko k problému trzni

hodnoty, a to pfedevs§im ve vztahu k ocefiovani podniku.
Tito autofi konstatuji, Ze jak v oblasti pojmu, tak i v pfistupu k ocenovani
majetku ve srovnani s IVS i EVS existuje v CR nesoulad. Z publikaci zaméfenych

na problematiku ocenovani majetku vyplyva, ze vétSina zapadoevropskych stati



vyuziva Vv oblasti ocenovani standardy, které vychazeji z IVS, které jsou v soucasné
dob¢ povaZovany za celosvétovy zdklad pro oceniovani. IVS jsou predpisy obecné,
piedkladaji pouze zakladni principy a koncepty, které musi byt pii fadném
ocenovani zohlednény. Vymezuji jednotlivé standardy (typy) hodnot, mimo jiné
I trzni hodnotu, véetn¢ podminek, za kterych 1ze hodnotu oznacit jako trzni. Dale
vymezuji pojem hodnota a pojem cena tak, jak je dlouhodobé chape znalecka praxe,
a to takto:

,, Cena je Castka, ktera je pozadovand, nabizend nebo zaplacend za zbozi nebo
sluzbu. V okamziku, kdy tato transakce byla uskute¢néna, cena, at jiz byla
zvefejnéna nebo je udrzovana v tajnosti, se stava historickou realitou. Cena
vyjadiuje stav, pii kterém doslo ke shod¢ mezi nabidkou a poptavkou.* [2] str. 113,
kap. U, odst. 3.1.

,Hodnota je ekonomicky pojem vztahujici se k cenég, kterd bude s nejvétsi
pravdépodobnosti dohodnuta mezi kupujicimi a prodavajicimi za zboZi nebo sluzby
urcené¢ k prodeji. Hodnota neni objektivnim faktorem, ale jde o takovy odhad
pravdépodobné ceny, ktera by v daném case platila pro dané zbozi a sluzby, piicemz
tento odhad odpovida uréitému vymezeni hodnoty. Hodnota jako ekonomicky pojem
odrazi pohled trhu na ekonomicke uzitky, které ziska ten, kdo vlastni dané zboZzi
nebo vyuziva dané sluzby ke dni, ke kterému se provadi ocenovani.“ [2] str. 113,
kap. U, odst. 3.1.

V pravni tpravé CR se viak takové rozligeni pojmii cena a hodnota neuziva.
Tato pojmova neujasnénost a nevymezeni vhodnych postupli pii ocenovani
nemovitych véci miize vést znalce ke Spatné volbé ocenovaci metody a ve své
podstaté 1 k chybnym zavérim ve znaleckych posudcich.

V této nestandardni situaci se jevi jako vhodné zaméfit se na ocenovani
Vv jinych evropskych zemich, zvlasté pak v SRN, ve které nebyla kontinuita
ocetlovani zalozena na trznich principech pferusena, a vychazet jiz ze zavedenych
a dlouholetych praxi, jak kone¢né Krabec uvadi ve své publikaci zaméfené na
ocenovani podnikt na str. 27: .,...ve Spolkové republice Némecko a dalSich zemich
se teoretici a prakticti ocenovatelé stejnymi problémy zaobiraji od prvni poloviny
Sedesatych let minulého stoleti. Nemusime tedy vymyslet uz vymyslené* [13]. Oba
staty, CR a SRN, navic poji po ur¢ité historické obdobi spoleény vyvoj.



Komplexni srovnavaci analyza ocefiovani nemovitosti v SRN V porovnani se

situaci v CR nebyla doposud publikovana.
1.1 Formulace problémové situace a vymezeni problému

Jak vyplyva zvyse popsaného stavu feSené problematiky, existuje v CR
V oblasti oceniovani nemovitych véci nestandardni situace pfedev§im pii pouzivani
pojmt cena ahodnota a zplsobu uréeni obvyklé ceny V ptfipadech stanovenych

zékony.

Vzhledem ke skute¢nosti, Ze naSe soucasné metody ocenovani maji nejblize
k metodam ocenovani v SRN, jevi se vhodné pro zlepSeni znalecké praxe provést
systemovym pristupem srovnavaci analyzu ocefiovaciho znalectvi v CR a SRN.

2  CILPRACE

Cilem dizertaéni prace je pak v systémovém pojeti porovnat situaci v CR
aVv SRN a nalézt vhodné praxe vyuzitelné pro praci znalct v podminkach CR
a navrhnout vhodna opatteni, ktera by zde mohla pfispét k rozvoji znalectvi se
zvlastnim diirazem na feSeni problémil spojenych se stanovenim sménné hodnoty
nemovitych véci. Stejné tak cilem prace je nalézt dobré a jiz dlouhodobé zavedené
ocenovaci praxe, kter¢ by bylo pfipadné¢ vhodné zaveést pro zkvalitnéni podminek
prace ekonomickych znalcti ptisobicich v oblasti ocefiovani nemovitych véci v CR.

3  METODY RESENI

3.1 Zaklady teorie systémové metodologie

Jak vyplyva z vymezeni problému, provedeni srovnavaci analyzy mezi CR
a SRN vyzaduje feSeni problému na slozité soustave, kterou je ve své podstaté cela
soustava ocenovaciho znalectvi. K feSeni problémi na sloZitych soustavach se

vyuziva systémova metodologie.

Systémovou metodologii 1ze povazovat za prostiedek k dosazeni systémového
pojeti analyz projevl existujicich véci a systémového feSeni problémii na téchto
projevech. Systémova metodologie proto musi obsahovat vSe, co ptedpoklada
systémové pojeti, tedy systémovy piistup, systémové metody, systémové algoritmy
a systémové mysleni. Systémova metodologie jako strukturovany objekt je podrobné
popsana Vv publikaci prof. Janicka [16].
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Soustava ocenovaci znalectvi zaloZend na systémovém pristupu popisuje
Kledus v publikaci [17] jako soustava oteviena, dynamicka, strukturovana, ktera ma
své podstatné vazby na prvky okoli. Mezi soustavou a prvky okoli probihaji
podstatné interakce, které soustavu aktivuji a ovliviiuji. Soustavu ocenovaciho

znalectvi v CR a jeji okoli |ze chapat nasledovné:

T

Organy verejné moci Znalec
Pravnické a fyzické Pravni predpisy
ool Znalecky objekt
Znalecka sdruzeni Znalecky problém
Znalecka Cinnost Ministerstvo
Vysoké skoly spravedInost
Ministr

Znalecky posudek Krajské soudy
\/ Predsedové KS

Obr. 1: Znalectvi jako strukturovany objekt v CR — zdroj [17], str. 14, upraveno autorkou

V tomto piipad€ je ocenovaci znalectvi soustava primarni, tedy soustava,
kterou tvofi znalec, ktery na znaleckych objektech znaleckou ¢innosti fesi znalecky
problém a vysledkem je znalecky posudek. Systémovym piistupem Ize potom kazdy

prvek této primarni soustavy vymezit a strukturovat samostatn¢.

Ve své podstaté obecna struktura znalectvi plati 1 pro ostatni staty. Rozdily
mohou vznikat pouze v rtznych charakteristikdch jednotlivych prvkl soustavy
a charakteristikach prvk okoli.

VysSe vymezeny problému je feSen srovnavaci analyzou zaloZenou na
systémovém pristupu. Obecné plati, Ze srovnavaci metoda je jedna z nejdileZzitéjSich
metod uzivanych ve spolecenskych védach. Ptfi pouziti této metody dochazi
k porovnavani dvou nebo vice jevl, mezi kterymi hleda feSitel spolecné nebo
odli$né jevy. Analyza je védecka metoda zaloZzena na rozkladu celku na elementérni
Castice. Pro srovnavaci analyzu zaloZenou na systémovém pfistupu je
charakteristické, Ze jednotlivé entity posuzuje strukturované, ucelové, analyticky,

komplexné a hierarchicky.
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V pojeti systémového piistupu je ocenovani nemovitych véci chdpano jako
feSeni pifimého pfi¢inného problému [18], pficemz hodnota téchto nemovitych véci
zé4visi na charakteristikdch ocefiované véci 1 na podstatnych charakteristikach okoli,
které vyznamné ovlivituji uzitek vlastnika, a tedy 1 hodnotu nemovitych véci.

Informace, vstupni udaje a parametry, které jsou pouzivané pii srovnavaci
analyze, byly cCerpany primarné z pravnich pfedpisi obou zemi a z odborné
literatury, aby byla zajiSténa objektivni spravnost téchto udaji. Autorka ve své praci
vyuziva ipoznatkll ziskanych b&hem svych stazi u Vyboru znalci pro hodnotu
pozemkl (ném. der Gutachterausschuss fiir Grundstiickwerte) ve mést¢ Waldshut-
Tiengen v SRN [19].

3.2  Okoli soustavy ocenovaciho znalectvi

Soustava ocenovaci znalectvi zaloZzena na systémovém pfistupu je soustava,
ktera je vyznamné ovliviiovana prvky okoli.

Za podstatné prvky okoli v CR, které ovliviiuji kvalitu znalecké &innosti
v oblasti ocenovani, patii predev§im pravni predpisy, organy provadéjici kontrolu
afizeni znalecké cCinnosti, znaleckd sdruzeni a také vyzkum a vzdélavani pro
znaleckou cCinnost Casto realizované na vysokych Skolach. Pravnimi piedpisy,
upravujici znaleckou ¢innost, jsou zakon o znalcich [7] a vyhlaska o znalcich [8].

K podstatnym prvkam okoli, které ovliviuji kvalitu znalecké ¢innosti v SRN,
patii predeviim pravni predpisy a platna judikatura. Na rozdil od CR je znalecka
¢innost v SRN upravena fadou pravnich ptedpist S touto ¢innosti souvisejicich, mezi
které patii predevsSim:

. Stavebni zakon

BauGB — Baugesetzbuch [20],

. Natizeni o stavebnim vyuziti pozemk
BauNVO — Baunutzungsverordnung [21],

. Zéakon o ohodnocovani
BewG — Bewertungsgesetz [22],

. Obcansky zakonik [22]
BGB — Biirgerliches Gesetzbuch [23],

. Zakon k odhadovéni (ocetiovani) zemédélské pudy
BodSchiitzG — Bodenschdtzungsgesetz [24],
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. Smeérnice pro zjistovani smérnych hodnot pady

BRW-RL — Richtlinie zur Ermittlung von Bodenrichtwerten [25],
. Smérnice pro zjistovani vynosové hodnoty

EW-RL — Richtlinie zur Ermittlung des Ertragswerts [26],
. Zivnostensky fad

GewO — Gewerbeordnung [27],

. Zékladni zakon Némecké spolkové republiky
GG — Grundgesetz fiir die Bundesrepublik Deutschland [28],

. Zakon o predbézné regulaci prava primysdlovych a obchodnich komor
IHKG — Gesetz zur vorliufigen Regelung des Rechts der Industrie- und
Handelskammern [29],

. Natizeni o pravidlech zjiStovani trznich hodnot pozemk
(nebo také: Natizeni o zjiStovani hodnoty nemovitosti)
ImmoWertV — Immobilienwertermittlungsverordnung [30],

. Zakon o odménovani znalct, tlumocniku a ptekladateli
JVEG — Justizvergiitungs- und entschddigungsgesetz [31],

. Smérnice pro zjiStovani vécné hodnoty
SW-RL — Richtlinie zur Ermittlung des Sachwerts [32],

. Zéakon proti nekalé hospodaiské soutézi
UWG — Gesetz gegen den unlauteren Wettbewerb [33],

. Smérnice pro zjiStovani srovnavaci hodnoty véetné hodnoty piidy srovnavaci
metodou
VW-RL - Richtlinie zur Ermittlung des Vergleichswerts
und des Bodenwerts [34],

. Zéakon o rezidencnich nemovitostech a pravu trvalého uzivani (bydleni) [34]
WEG — Wohnungseigentumsgesetz [35],

. Smérnice pro zjistovani hodnoty pozemkii
WertR 2006 — Richtlinien fiir die Ermittlung der Verkehrswerte (Marktwerte)
von Grundstiicken [36],

. Znalecky tad
SVO - Sachverstindigenordnung [37].

Mezi dalsi prvky, které v SRN ovliviiuji soustavu znalectvi, patii také organy
statni spravy a organy samospravy, vybory znalcli, primyslové a oborové komory,
instituce, které zajistuji certifikaci znalcd, dale spolky asdruzeni povéiené

piislusnymi pravy.
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3.2.1 Dil¢i analyza vysledi — okoli soustavy ocefiovaciho znalectvi

Okoli soustavy ocenovaciho znalectvi v obou zemich ma ze své podstaty
velkou silu zasadnim zplisobem ovlivnit samotnou znaleckou cCinnost, resp. jeji
uroven. I bez hluboké specializované analyzy okoli soustavy oceniovaciho znalectvi
v SRN Ize konstatovat, ze stav v této oblasti je V obou zemich obdobny s tim, ze
struktura jednotlivych prvki je odlina. V CR na rozdil od SRN je mozné velkou
vyhodu spatifovat v existenci védeckych univerzitnich pracovist, které maji velky
potencial pii zkvalithovani ocefiovaciho znalectvi, ktery dosud neni zcela vyuzit ani

Vv legislativni oblasti pii ptipravé novych piedpist.

3.3 Srovnavaci analyza ve vztahu k subjektiim opravnénych k oceniovani
majetku

3.3.1 Znalci a odhadci v Ceské republice

Soucasny stav

V pravnim prostfedi CR 1ze obecné pod pojmem znalec podle zdroje [17]
str. 17 rozumét souhrnné vSechny fyzické 1 pravnické osoby, které jsou podle zdkona
o znalcich [7] a vyhlasky o znalcich opravnény vykonavat znaleckou ¢innost [8].
Podle tohoto zdkona mohou vykonavat znaleckou ¢innost pouze znalci zapsani do
seznamu znalcli, znalecké ustavy zapsané do seznamu znaleckych tstavll
a mimoradné¢ potom v fizeni pfed organy vetfejné moci miize byt ustanovena

k podani posudku i osoba, ktera neni zapsana do seznamu znalcu, tzv. znalec ad hoc.

Seznam znaleckych obort a odvétvi pro vykon znalecké Cinnosti, pro které
muze byt jmenovan znalec, pfipadné seznam znaleckych obord, pro které mize byt

zapsan znalecky ustav, stanovi vyhlaska ¢. 123/2015 Sb. [38].

Na doplnéni zakona o znalcich byla vydana Ministerstvem spravedlnosti
Ceské republiky instrukce &. 8/2017 Ministerstva spravedInosti [39], jejiz soudasti je
také ptiloha €. 10, kterd stanovi pro jednotliva odvétvi znalecké Cinnosti odborné
podminky pro jmenovani znalct. Znalci, kteti cht&ji vykonavat znaleckou cinnost
v oboru Ekonomika, odvétvi ceny a odhady se specializaci na nemovitosti, musi dle

instrukce o spravnim fizeni ve vécech znalcii spliiovat tyto odborné podminky:

e vysokoSkolské vzdélani stavebniho sméru a absolvovani postgradualniho
specializa¢niho studia zaméteného na danou specializaci,

e odbornou praxi minimalné 10 let.
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Ovérovani odbornych znalosti je v kompetenci piedsedu krajskych soudu

a pravni narok na jmenovani znalcem neexistuje.

Vedle znalcii vykonavaji ¢innost ocenovani majetku odhadci, ktefi svoji
¢innost provozuji na zakladé zakona ¢. 455/1991 Sh. [9]. Podle tohoto zékona patii
oceniovani majetku mezi zZivnosti vadzané, pro které je pozadovdna odborna
Zpusobilost uvedena v pfiloze €. 2 tohoto zakona. Odhadci obvykle spolupracuji
S bankovnimi ustavy a ocenuji majetek v souvislosti s moznosti poskytovani

bankovnich avért. Tito odhadci byvaji ¢asto soucasné 1 znalci.

Navrhovany stav

Pokud by navrh zékona [6] byl pfijat v navrhovaném znéni, budou subjekty
opravnéné K vykonu znalecké ¢innosti znalci, znalecké kancelare a znalecké ustavy,
pfipadné¢ osoba vykonavajici jednordzové znaleckou Ccinnost. Nové by doslo
k zavedeni definice vykonu znalecké Cinnosti, pravnimu naroku na vznik znalecké
¢innosti, vymezeni kvalifikacnich pozadavki, zpoplatnéni vstupni zkousky, kterd by
mela c¢ast obecnou a cast zvlastni, novému elektronickému seznamu znalct,
znaleckych kancelaii a znaleckych Ustavili, povinnosti pojisténi znalcl a k navySeni
pokut za prestupky. K vladnimu navrhu ve vztahu k znalci maji byt vydany i dvé
souvisejici vyhlasky.

3.3.2 Znalci a odhadci ve Spolkové republice Némecko

V SRN neni pojem znalecka ¢innost v odpovidajicim jazykovém ekvivalentu
zdkonem vymezena, ani povolani znalce ¢i odhadce neni zdkonem exaktné
vymezeno. Za znalce (ném. der Sachverstindige, der Gutachter') je povazovana
fyzickd osoba, ktera spliiuje zejména pozadavky na zvlasté hluboké odborné znalosti
a ma odpovidajici zkuSenost v daném oboru. Pravné zdvazné vymezeni povolani
znalce podle publikace Kleiber [40] neexistuje a v praxi se vychazi z pravomocnych
rozsudkt jednotlivych soudd.

Protoze pravni fad SRN nezna jednotnou typologii znalcl, jsou znalci
zatazeni do jednotlivych kategorii podle rozsahu a oboru jejich ¢innosti, jejich
formalniho postaveni ve vztahu k zadavateli posudku a jejich institucionalniho

zameérent.

1V némecké literatuie a odbornych podkladech se 1ze setkat s obéma vyrazy ve zcela
rovnocenném vyznamu.
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Obecn¢ 1ze dle zdroje [40] znalce v SRN rozdélit na:

. volné znalce, tedy osoby, které se sami za znalce prohlasi

(ném. freie oder auch selbst ernnate Sachverstindige),
. (afedn€) uznané znalce (ném. amtlich anerkannte Sachverstdindige) ,
. oborovym svazem uznané znalce

(ném. verbandsmdpig anerkannte Sachverstindige),
. jmenované znalce (ném. berufene Sachverstdndige),

. kvalifikované znalce (ném. qualizierte Sachverstindige),
. schvalené znalce (ném. zugelassene Sachverstindige),

. zmocneéné znalce (ném. ermdchtige Sachverstindige),

. zavazané znalce (ném. verplichtete Sachverstindige),

. ovetené znalce (ném. gepriifte Sachverstindige),

. vefejné ustanoveni znalci pod ptisahou

(ném. offentlich bestellte und vereidigte Sachverstindige),

. certifikované znalce s rozliSenim, zda podle norem EU nebo jinych norem
(ném. zertifizierte Sachverstindige, wobei zwischen einer Zertifizierung nach
EU-Normen oder unterschiedlichen Normen).

Zvlastniho postaveni maji potom vetejné ustanoveni znalci pod ptisahou,
jejichz ustanoveni se fidi znaleckym tadem [37]. Tento znalecky fad neni zakon ani
vyhlaskou, ale spravni piedpis, ktery vyklada zdkon a stanovuje jednotna pravidla
pro ustanoveni vefejné¢ jmenovanych znalci pod piisahou. Vefejné ustanoveni
znalcem pod ptisahou ma zpravidla platnost pét let; tato lhiita mize byt prodlouzena
na dalsi obdobi, spliiuje-li znalec 1 nadéle vesSkeré odborné a osobnostni pozadavky.

Podrobny popis jednotlivych typti znalci v SRN je zpracovan Vv dizertacni
praci v kapitole 4.2.

Znalci se mohou sdruzovat do skupin a spole€nosti riznych pravnich forem,

b 24

V takovém ptipad¢ vSak ziistava zachovan zakonny pozadavek na osobni tcast pfi

zpracovavani znaleckého posudku nebo jeho ¢asti.
3.3.3 Dil¢i analyza vysledkt — znalci a odhadci

Znaleckou ¢&innost v CR jsou z titulu tohoto zakona opravnény vykonavat
vyluéné fyzick€é osoby jmenovany ministrem spravedlnosti nebo povéfenym
predsedou krajského soudu a znalecké ustavy, zapsané do seznamu znaleckych
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ustavi. Ve vSech pfipadech pak neni platnost jmenovani nebo zapisu cCasove
omezena. V porovnani s CR znaleckou ¢innost v oboru oCefiovani nemovitosti
mohou v SRN vykonavat i osoby, které sami prevzaly zodpovédnost za svoji erudici
a kompetentnost k vypracovavani konkrétnich znaleckych posudkl. Soudem
jmenovany znalec v SRN na rozdil od CR je pak fyzickd osoba, kterou soud
Vv jednotlivém piipadé ptizval jako tzv. pomocnika soudce pii rozhodovani v ramci
soudniho jednani. Na stejné irovni jsou znalci pfizvani statnim zastupitelstvim nebo

organem statni spravy.

Prvni pohled na srovnani situace v této oblasti v obou zemich nutné svadi
k zavéru, e regulace znalecké ¢innosti v CR jedinym zakladnim zakonem garantuje
nejvys$i moznou uroven znalecké Cinnosti, resp. Uroven znalcli a vysledkl jejich
prace, nebot’ znaleckou ¢innost mohou vykonavat jenom znalci. Pokud by vsak tomu
tak bylo, potom by nevznikla spoledenska potfeba zmény a nebyl by Vladou CR
ptedlozen navrh zékona [6], jehoZ cilem je dle divodové zpravy predevsim zajisténi
vys8i urovné znalct. K naplnéni pozadavku vysSi urovné znalci by méla slouzit
pfedevSim vyS$$i naroCnost vstupni zkousky skladajici se ze dvou Casti, pfiCemz
obecnou Cast by méla zajist'ovat a organizovat Justicni akademie. Po splnéni vSech
zdkonem stanovenych podminek vznikne Zadateli podle navrhu zdkona pravni narok
na jeho jmenovani znalcem. Casové omezeni platnosti jmenovani znalce navrh
zékona nepredpoklada. Nésledna kontrola vSech jmenovanych znalci by podle

navrhu zdkona méla byt realizovana kontrolou jejich znaleckych posudkad.

Oproti sou¢asnému i navrhovanému stavu v CR stoji v SRN fakt, Ze pravni
rdmce SRN dovoluji fyzickym osobdm, které svoji profesni drahu hodlaji vénovat
znalecké Cinnosti, realizovat prakticky profesni rist s tim, Ze Zadny ze znalcti nema
ani kratkodobou, ani dlouhodobou profesni jistotu bez trvalého osobniho nasazeni
a aktivniho pfistupu k navySovani své odborné urovné. Zalezi na rozhodnuti
kazdého znalce, jaké odborné i kvalifika¢ni trovné chce a bude chtit dosahnout. Ani
vetfejné ustanoveni znalci pod ptrisahou nemaji bez neustdlého osobniho nasazeni
moznost vykonavat znaleckou €innost napotfdd. Stidlé zvySovani odborné Urovné
a periodicky nastupujici nutnost vykonavat kvalifikacni zkousky od beze sporu od
znalcli vyZzaduje nemalou obét’, kterd je vSak kompenzovana nejenom adekvatni vysi
odmeény, ale také rozSifujicimi se moZnostmi profesniho riistu a v neposledni fadé
I spoleCenskou prestizi.
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V SRN vefejné ustanovené znalce pod piisahou ustanovuji staitem povétrené
pramyslové a obchodni komory na zakladé prokazani pozadované kvalifikace
odbornych znalosti. Obdobné prochazi certifikacnimi procesy akreditovanych
instituci podle DIN EN ISO/IEC 17024 znalci certifikovani. V podminkach CR jsou
nezavislymi a nestrannymi organy pro certifikaci osob podle normy CSN EN
ISO/IEC 17024 napt. Certifika¢éni organ &. 3072 Ustavu soudniho inZenyrstvi
Vysokého uceni technického v Brné a Certifikaéni ustav Vysoké Skoly ekonomické
v Praze. Jako vhodngjsi se tedy jevi v podminkdch CR vyuZivat dlouholetych
zkuSenosti a povétit pro oveéreni znalosti tyto jiz zavedené certifikacni instituce.

3.4  Znalecké objekty
3.4.1 Vymezeni zakladnich znaleckych objekti v CR a v SRN

Pii ocetiovani nemovitych véci je pfedmétem zajmu znalce jak v CR, tak
I vV SRN posuzovany znalecky objekt. Proto ma jeho spravné vymezeni a chapani
pro znaleckou cinnost zasadni vyznam. Zakladni znalecké objekty souvisejici
s ocefiovanim majetku jsou v CR vymezeny v piisluinych pravnich predpisech.
V SRN na rozdil od CR jsou nékteré pojmy, které maji vztah k pfedmétu posouzeni
pii ocetiovani majetku, vymezeny vykladem dle aktudlni judikatury, piipadné
vymezeny v odborné literatuie. V dizertacni praci je podrobné porovnano vymezeni
téchto znaleckych objekta:

o majetek,
° nemovita véc a nemovitost,
o prava k cizim vécem, prava tietich osob,

o pozemek, parcela, stavba, byt,

o venkovni Upravy.
3.4.2 Dilci analyza vysledkli — znalecké objekty

Vymezeni poymli oznacujicich znalecké objekty je v obou zemich vécné
prakticky totozné, kromé vymezeni pojmu majetek. Zde jde o principialné rozdilny
piistup k majetku jako takovému, kdy v SRN jsou za majetek povazovana prava ke
konkrétni véci, kdezto v CR je majetkem konkrétni véc sama. Piistup k majetku jako
k souboru prav v SRN v podstat¢ odpovida pristupu dle IVS, kdezto za objekt
ocetiovani v CR je povazovan vlastni pfedmét majetkopravnich vztahtl, a to jak
existujicich, tak iuvaZzovanych. Z pohledu autorky se i1 pies jistou ojedinélost
pfistupu k vymezeni majetku v CR jevi tento jako vhodngj$i praxe, nebot siam
objekt ocefiovani ma zvlasté v ptipad¢ pozemkl svoji trvalou fyzickou podstatu,
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kdeZzto pravni vtahy jsou jiz ze své podstaty doCasné a mohou se zdsadnim
zpuisobem zménit, aniZ by objekt sdm doznal jakékoliv zmény. Z uvedeného diivodu
autorka nepovazuje za piinosné se ve véci pristupu k vymezeni majetku
prizpisobovat IVS, tedy 1 ptistupu v SRN.

3.5 ReSeni znaleckych problémi
3.5.1 Vyznam ocenovani nemovitosti a pfistup k feSeni znaleckych problému

Ve vSech kulturnich statech svéta je nemovitostem piisuzovan velky vyznam,
nebot’ tyto bezpochyby tvoii zakladni pilit soukromého vlastnictvi i hospodarského
zivota spoleCnosti. Nemovitosti nemaji svoji hodnotu jen v momenté jejich
planovaného ¢i neplanovaného nakupu jako vétSina ostatniho zboZi, ale hraji zdsadni
roli jako dlouhodobé investice, jsou predmétem ruceni za pljcky a pojistné smlouvy,
vedou se o né spory, jsou predmétem dédictvi a déleni majetku a v neposledni fadé
hraji vyznamnou hospodéiskou ulohu v podnikéni. Pro toto velmi specifické

postaveni nemovitosti je stanoveni jejich skutecné hodnoty mimotadné vyznamné.

Prof. Janicek ve své publikaci [16] konstatuje, ze znaleckym problémem je
odborny problém souvisejici s pfedmétem ocetiovani pii zohlednéni vSech vlivil
majicich vliv na vysledek ocenéni. ReSeni znaleckého problému je zaloZeno na
aplikaci metod, které jsou vzhledem k vyznamu ocenovani obvykle stanoveny
pravnimi piedpisy.

3.5.2 Zakladni pojmy pouZivané piti oceniovani v CR a v SRN

Pro ocetiovani a spravné chdpani vysledki ocenovani je dalezité rozliSovani
pojmu cena a hodnota tak, jak tyto pojmy vymezuji IVS, kdy pojem cena se pouziva
pouze ve vyznamu castky, ktera je poZadovana, nabizena nebo skutecné zaplacena
za urcity majetek a hodnota je potom chapana jako ekonomicky pojem ve vztahu
k cené, jde o odhad pravdépodobné ceny. V CR se takové rozlideni nepouZiva
apojem cena je zaveden apouzivan i ve vyznamu hodnoty. Stejné¢ tak se pro
stanoveni ceny i hodnoty se pouziva jednotny pojem oceniovani. V SRN na rozdil od
CR se v souladu s mezinarodni zvyklosti rozli$uji a pouzivaji pojmy cena a hodnota
a cCinnost vedouci ke zjiStovani hodnoty se nazyva ohodnocovani (ném.
die Bewertung). Porovnani vymezeni jednotlivych pojmi  souvisejicich
s oceniovanim je podrobné uvedeno v dizertacni praci v kapitole 6.4.
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3.5.3 Dil¢i analyza vysledkil — zakladni pojmy pouZivané pii oceniovani

Nestandardnost pojmii uZivanych v oblasti ocefiovani v sou¢asném pravnim
prostiedi CR nutné vede ke vzniku nejasnosti a nepiesnosti. Autorka je toho nazoru,
7ze 1 v oblasti ocenovani je potiebné piidrzet se bez vyhrad vyznamu slov cena
a hodnota. Cena neni hodnotou véci, jako hodnota véci nemtize pifimo urcovat jeji
cenu. Pfitom v CR zdkon o ocefiovani majetku pouZiva termin obvykld cena ve
vyznamu hodnoty véci v ¢ase a misté na trhu obvyklé a urCuje, ze obvykla cena se
uréi porovnanim. Pojem frZni hodnota ptitom neni v CR Zadnou pravni upravou
vymezen, je vymezen v Komentaii [5]. Nemovita véc je jist¢ véci jedineCnou
a Vv celku neopakovatelnou. Jedine¢né véci pak dle nazoru autorky nelze bez dalSiho
stanovit obvyklou cenu v pivodnim vyznamu slov, a to jesté pouze vzdy piimym
porovnanim s dalSi jedine¢nou véci, resp. dalSimi jedineCnymi vécmi. Pojem
obvykla cena je vyznamov¢ spjat predevSim s obvyklym zboZim v daném misté
a Case na prislusném trhu. Jednoduse feceno: jedinecna véc, jakou véc nemovita
beze sporu je, ma predevsim svoji trzni hodnotu, Kterou lze v urcitém Case a misté
s vyuzitim vhodnych metod co nejpifesnéji stanovit tak, aby odpovidala cené, které
by bylo moZné v daném Case a misté realizaci prodeje nemovité véci dosdhnout.
V SRN je na rozdil od CR vysledkem prace znalce stanoveni trzni hodnoty
(ném. der Verkehrswert nebo der Marktwert). Pojem trzni hodnota je vymezen
v BauGB [20] v § 194 a po strance vyznamové je v CR obdobné vymezena obvykla
ceny Vv [4] pouze s tim rozdilem, Ze ve vymezeni trzni hodnoty v SRN neni stanoven
zpusob urceni trzni hodnoty.

Autorka proto za dobrou praxi poklada, aby se pojem cena pouzival jenom
pro realné¢ projevy trhu apojem hodnota pak pro vysledky ocenovani
(ohodnocovani).

3.5.4 Metody ocefiovani nemovitych véci v CR

V CR existuji dva zakladni pravné upravené piistupy k uréeni ceny, respektive
hodnoty majetku [4]. Ocenéni cenou (hodnotou) zjist€énou a ocenéni cenou
(hodnotou) obvyklou. Zakon o ocenovani [4] plati pouze pro ocefiovani majetku
Vv zakonem stanovenych piipadech, a pokud [4] nestanovi jinak, stavebni pozemKky
se ocenuji podle aktudlni cenové mapy piislusné obce, ptipadné podle [11] § 3,
zemédélské pozemky se oceniuji vynosovym zpiisobem podle bonitovanych plidné
ekologickych jednotek, lesni pozemky se ocefiuji vynosovym a porovndvacim
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zpusobem a stavby se ocenuji nakladovym nebo vynosovym nebo porovnavacim
zpisobem nebo piipadné jejich kombinaci. Vyhlaska [11] jiz pro konkrétni
nemovité véci stanovuje metody a postup urceni ceny zjiStené. Obvykla cena se
podle [4] urcuje porovnanim. V ptipadech, kdy zadavatel pozaduje stanoveni
obvyklé ceny ve vyznamu trzni hodnoty (sménné hodnoty), vychazeji znalci v CR
z IVS, tedy postupuji mimo rezim zédkona o ocenovani a aplikuji k urceni trzni
hodnoty dalsi vhodné metody, jak je uvedeno napt. v publikacich [42] [43].

3.5.5 Metody zjistovani trzni hodnoty pozemki v SRN

V SRN je zjistovani hodnoty vztazeno vzdy k pozemku a rozdéleno podle
zdroje [44] na zjistovani hodnoty nezastavénych pozemkl a zjistovani hodnoty
zastavénych pozemku, pifitom v zavislosti na uUcelu ocenéni aplikuji znalci
regulované a neregulované postupy zjistovani hodnoty pozemkii. Ve vétsing piipadi
znalci pouzivaji postupy regulované, které jsou upraveny pravnimi piedpisy. Jedna
0 metodu stanoveni vécné hodnoty, metodu vynosovou a metodu porovnavaci.

Pro zjistovani hodnoty nezastavénych pozemk je v [44] s odkazem na pravni
upravu uvadéna pouze porovnavaci metoda. Porovnavaci metoda je pro zjiSténi
hodnoty plidy nejptesnéjsi, ale v praxi je ne vzdy aplikovatelna, protoZze nemusi byt
dany vSechny predpoklady pro jeji pouZiti.

Pravni ptedpis, ktery upravuje postup zjistovani hodnoty srovnavaci metodou
je smérnice VW-RL [34]. Ve znalecké praxi pfi zjistovani hodnoty ptudy vychazeji
znalci z tzv. smérnych hodnot pidy, které vsak ve vétsing ptipadt musi prizptisobit
konkrétni danosti ohodnocovaného pozemku. PoOkyny pro stanoveni smérnych
hodnot pidy v souladu s ImmoWertV [30] § 10 jsou uvedeny v BRW-RL [25].
Stanovené smérné hodnoty pudy prispivaji k transparentnosti trhu s nemovitostmi
a odrazi aktualni situaci na trhu s nemovitostmi. Tyto smérné hodnoty pady jsou

stanoveny vybory znalct a jsou nezdvazngé.
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BODENRICHTWERTKARTE

GEMARKUNG WALDSHUT

— Grenze der Richtwertzone

[20-08 [ 1031 | Zonen-Nummer
140 - Bodenrichtwert in €/m? GrundstOckfiache: keine Angabe (-). laufende Planungen

mm Landwirtschaftsflache Ackerland / GrOnland
50 | 0,80 Bodenrichtwert in € m? Grundstuckfiache

MaRstab 1: 5.000 Bewertungsstichtag: 01.01.2015 © Vervielfaltigung nicht gestattet

Obr. 2: Vyfez mapy smérnych hodnot pudy pro oblast Waldshut?

Legenda k vyfezu mapy smérnych hodnot pudy pro oblast Waldshut:

Bodenrichtwertkarte — mapa smérnych hodnot pudy

Gemarkung Waldshut — oblast Waldshut

Grenze der Richtwertzone — hranice smérné hodnoty zony

Zonen Nummer — ¢islo zony

Bodenrichtwert in €/m2 Grundstiickfldche; keine Angabe (-): laufende Planungen

— smérna hodnota plidy v €/m2 ploch pozemku; Zadné udaje: ptipravovany plan
Landwirtschaftsflidche Ackerland/Griinland — zemé&dé€lské plochy orna pida/zelen
Bodenrichtwert in €/m2 Griinstiickfliche — smérna hodnota pidy v €/m2 plochy pozemku

V piipad¢ zastavénych pozemkil jsou v SRN aplikovany tyto regulované
metody:

e metoda stanoveni vécné hodnoty; hodnota je stanovena na zakladé¢
hodnoty piidy a ndkladli na vystavbu (propo¢tem hodnoty substance),

e vynosova metoda; hodnota je stanovena prostiednictvim vypoctu
vynosu,

e porovnavaci metoda; hodnota pozemku je stanovena od kupnich cen
srovnatelnych pozemkd.

2Groﬁe Kreisstadt Waldshut-Tiengen [online]. Biihlerzell: cm city media, GmbH. 2019
[cit. 2019-04-04]. Dostupné z: https://www.waldshut-
tiengen.de/fileadmin/Dateien/Bilder/Stadtverwaltung/Waldshut_2017.pdf.

22



Pro stanoveni vécné hodnoty stavby je nutné vychazet z ptimérenych néakladi,
které¢ by bylo nutné vynalozit na jeji realizaci k rozhodnému dni (ke dni ocenéni).
Postup pro zjistovani vécné hodnoty je upraven SW-RL [32]. Podkladem pro
stanoveni stavebnich nakladi jsou normované stavebni naklady (ném.
Normalherstellungskosten — NHK 2010), které jsou uvedeny pro jednotlivé druhy
budov a jsou vztazeny k jednotkdm plochy. Zjisténé vyrobni naklady znalci
piepocitavaji pomoci tzv. stavebniho cenového indexu (ném. der Baupreisindex)
k datu rozhodného dne, zohledni opottebeni stavby linearni metodou a vysledkem je
piedbézna vécna hodnota stavby. Hodnotu piidy stanovi znalci obvykle ze smérnych
hodnot plidy. Soucet hodnoty piidy a pfedbézné vécné hodnoty stavby je predbézna
hodnota pozemku. Takto vypocitana piedbézna vécna hodnota je pomoci koeficientu
vécné hodnoty (ném. der Sachwertfaktor) prizpisobena realitnimu trhu.

Vynosova metoda se aplikuje pii zjiStovani trzni hodnoty pozemku uréenych
piedevsim ke zhodnoceni investovaného kapitalu. Postup pro stanoveni vynosové
hodnoty je upraven EW-RL [26]. Ve znalecké praxi v SRN znalci obvykle aplikuji
obecny postupu zjistovani vynosové hodnoty, kdy Cisty vynos ze stavby je snizen
0 ¢astku zuroCeni hodnoty pldy. Takto uréeny cCisty vynos ze stavby je pomoci
koeficientu kapitalizace kapitalizovan po celou dobu existence stavby, ¢imz je
urc¢ena vynosova hodnota stavby. Hodnota pidy, zjiSténd ze smérné hodnoty pudy,
a vynosova hodnota stavby davaji v souctu piredbéznou vynosovou hodnotu
pozemku. Tuto je nutno pfizplsobit trzni vynosové hodnoté vychézejici ze stavu
realitniho trhu a také ze specifickych znak ohodnocovaného pozemku.

Metoda porovnavaci upravena VW-RL [34] je v SRN obvykle aplikovana
nejCastéji u byti v osobnim vlastnictvi ve velkych méstech. Znalci v SRN pfii
zjiStovani hodnoty bytu metodou porovnavaci vychazi ze statistickych soubora dat
realizovanych kupnich cen byt obdobnych, které jsou shromazd’ ovany ptislusnymi
vybory znalcli ve formé sbirky. Ve sbirce jsou dosazené¢ kupni ceny uvadény
strukturované podle predem urcenych kritérii a pro kazdou skupinu byt je spocitana
cena prumérna. Tuto primérnou cenu potom musi znalec pro ohodnocovany byt
korigovat pomoci prirazek a srdzek. Podle aktudlni judikatury nemize soucet
ptirdzek a srazek Cinit vice jak 30 az 35 %, jinak nelze srovnavaci metodu povazovat
za validni [40].
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Pti zjiStovani trzni hodnoty zastavénych pozemku se v SRN nejcastéji aplikuji
metoda stanoveni vécné hodnoty a vynosovd metoda. Vaha obou metod je
rovnocenna a vysledek obou metod musi vykazovat minimalni rozdil. Na zakladé
téchto dvou hodnot potom znalec stanovi hodnotu trzni. Srovnavaci metoda
nepiimého porovnani se v SRN aplikuje pouze v piipad¢ dostate¢ného mnozstvi
srovnatelnych objekt a i v tomto piipadé na podlozeni zavéri je nutné aplikovat

metodu vynosovou.
3.5.6 Dil¢i analyza — metody ocefiovani nemovitosti

Cilem oceniovaciho procesu je stanoveni co nejpfesnéjSi hodnoty nemovitosti.
Cesta, ktera k tomuto cili vede, je zalozena na aplikaci vhodnych ocenovacich
metod. Zvla§tnosti v oblasti ocefiovani nemovitych véci v CR je skuteGnost, Ze
znalec ze zakona musi duisledn€ rozliSovat v zavislosti na ucelu ocenovani, zda
stanovi cenu zjiSt€tnou nebo obvyklou cenu podle zakona o ocefiovani, ptipadné
obvyklou cenu, kterd vychazi zkonceptu trzni hodnoty podle mezinarodnich
zvyklosti. V pfipadé, Ze znalec urCuje cenu zjisténou je postup urceni této ceny pro
jednotlivé nemovité véci, upraven pravnimi predpisy. Znalec ve své podstaté zjisti
predevsim pfislusné vyméry a v souladu s vyhlaskou stanovi cenu zjisténou. Cena
zjisténa tedy nemusi reflektovat stav mistniho aktudlniho trhu. V nékterych
piipadech podle zvlastnich ptedpisli uruje znalec obvyklou cenu. Obvykla cena je
vymezena Vv zékon€ o ocetiovani, podle kterého se obvykla cena urci porovnanim.

V SRN v souvislosti s vypracovavanim znaleckych posudkt stanovuje znalec
ve vétSiné piipadli pouze hodnotu trzni, kterd je vymezena zdkonem a postup

stanoveni této hodnoty je upraven pravnimi piedpisy.

Rozdil zakonné regulace v obou zemich spociva tedy v piistupu feSeni
znaleckého problému. V CR je zédkonem regulovan postup a metody v souvislosti
s uCelem znaleckého posudku. V SRN je ustaleny standard, Ze se znalec pfi
zjistovani trzni hodnoty se vyrovna se vSemi tfemi regulovanymi metodami tak, aby
vysledek jeho ohodnoceni byl maximalni moznou mérou podloZen a pozdéji bylo
mozné jeho ptrezkoumani. Aplikaci vSech tfi metod vSak neznamend, Ze pro urcité
nemovitosti neni nejvhodnéjsi jedna konkrétni metoda, nebot’ pro aplikaci ostatnich
metod nejsou napf. dostupna relevantni data. Vybér nejvhodnéjsi metody vSak musi
znalec vzdy dusledné zdivodnit a dolozit, pfi¢emz pouzity postup zjistovani
hodnoty musi odpovidat zdkonnym pfedpisim. Ve vétSiné piipadi vsSak znalec
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soucasné aplikuje vice nez jednu metodu zjiStovani hodnoty, nebot’ timto zplisobem

si sou¢asn¢ ovéiuje plauzibilitu vysledku metody aplikované primarné.
3.6 Znalecka Cinnost
3.6.1 Znalecka ¢innost v CR

Znaleckou &innosti, tak jak vyplyva ze zdkona o znalcich [7], se v CR rozumi
podéavani znaleckych posudkl predevsim v fizeni pted orgdny veiejné moci, ale také
v souvislosti s pravnimi ukony fyzickych a pravnickych osob. Znaleckou ¢innost
v CR mohou vykonavat znalci zapsani do seznamu znalct, znalecké ustavy zapsané
do seznamu znaleckych ustavii a vyjimeéné znalci ad hoc. Uzemni platnost pro
znaleckou ¢innost neni omezena. Znalec vykonava znaleckou ¢innost v souladu se
sloZzenym slibem a dle slibu se zavazuje k plnéni ptisluSnych, zdkonem stanovenym
povinnostem. Za poruseni povinnosti spojenych s vykonem znalecké ¢innosti miize
byt udélena znalcim a znaleckym Ustaviim vystraha, pokuta nebo sankce vySkrtnuti
se seznamu podle zavaznosti piestupku. Za podani posudku ma znalec pravo na
znale¢né. V ptipadé mimo fizeni pro orgdny vefejné moci je odména stanovena
vzajemnou dohodou mezi znalcem a zadavatelem. V fizeni pro organy vefejné moci
je zplsob stanoveni znale¢ného upraven zakonem o znalcich a vyhlaskou o znalcich.

3.6.2 Znalecka ¢innost v SRN

Znalecka ¢innost neni v pravni upravé SRN jednoznacné vymezena a lze ji
dovodit z vSeobecnych pozadavkll pro vypracovavani znaleckého posudku, které
jsou uvedeny v publikaci [40]. Mezi zasadni pozadavky patii:

e pozadavek objektivity,

e pozadavek odborné zpusobilosti,

e pozadavek na v&cné spravné objasnéni problému,
e pozadavek peclivého zpracovani,

e pozadavek na osobni vykon znalecké ¢innosti.

Za vypracovani znaleckého posudku ndlezi znalci odména. Pro privatni
a mimosoudni oblast zpracovavani znaleckych posudkti plati zdsada volného
sjednani vySe honoraie znalce (znaletné¢ho) pii uzavirani smlouvy. V pfipad¢, ze
z jakéhokoliv diivodu nedojde ke sjednani vyse honorafe, plati dle platné judikatury
tzv. obvykla odména podle [31].

25



3.6.3 Prakticky vykon znalecké ¢innosti v CR

Znaleckou ¢innost 1ze podle zdroje [45] str. 98 chapat jako informaéni proces
S témito prvky:

e piijem prvotnich informaci,

e transformace informaci — formulace znaleckého problému,

e ziskavani informaci — jednd se o informace ve vztahu ke znaleckému
objektu, tyto informace jsou uvedeny v nalezu posudku,

e zpracovani informaci — pfiprava vstupnich udaji do algoritmu feSeni,
proces feSeni a analyza vysledkli feSeni znaleckého problému; tfeSeni
a zpracovani problému v ¢asti posudek,

e transformace informaci — preformulovdni zavért teSeni znaleckého
problému do srozumitelné podoby; uvedeni odpovédi na otazky,

e predani informaci — pfedani vypracovan¢ho znaleckého posudku.

Nejdulezitéjsi informace o ocenované nemovité véci ziskava znalec v CR

Z katastru nemovitosti a mistnim Setfenim.
3.6.4 Prakticky vykon znalecké ¢innosti v SRN
Znaleckou ¢innost v SRN lze chapat obdobné jako v CR.

V SRN znalec nejdilezitéjsi informace o nemovitosti zjiStuje predevSim
Z pozemkovych knih, do kterych je vS8ak moZzné nahlizet pouze z diivodl a osobam
zékonem urcenych, a mistnim Setfenim. Ditlezité informace a tdaje potfebné pro
vypracovani znaleckého posudku pak znalec ziskavd od mistné ptisluSného vyboru
znalcti (ném. der Gutachterausschliiss), které jsou V jednotlivych zemich SRN
ustanoveny podle BauGB [20] k zajisténi aktudlniho a transparentniho piehledu
0 trhu s nemovitostmi. Vybory znalcti jsou samostatné a nezavislé vybory, které
provadi odhadovani trznich hodnot zastavénych 1 nezastavénych pozemki, jakoZz
| prav vaznoucich na pozemcich. Tyto podklady potom slouzi ke stanoveni hodnoty
pozemku 1 v piipad¢ stanoveni vySe odSkodnéni nebo pro ocenéni bifemen na
zaklad¢ jinych prévnich ptedpisii. Vybory znalcti shromazd’uji realizované kupni
ceny pozemkl V okruhu své puasobnosti, které vyhodnocuji a stanovuji smérné
hodnoty pidy (ném. Bodenrichtwerte) a ostatni udaje, které se vazi k jednotlivym
pozemkim.
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Mistni pusobnost B vichi by smalch
B vyméfovaci a katastralni aFady centrilni vybory znalci
[J okresy nebo samostatnd mésta 77  pofet vybord znaled
] obee nebo sdruzeni obei

[] mésta se statutem spolkové zemé
443 Ctvereénich kilometrii na jeden vybor znale
233.700  obyvateli na jeden vybor znalci

Obr. 3: Mistni piisobnost vybori znalcii v SRN?
3.6.5 Dil¢i analyza vysledku — znalecka ¢innost

V CR jsou zdkonem [7] taxativné vyjmenovany povinnosti znalce, kterym
musi znalec pii své Cinnosti dostat. V ptipad¢, ze znalec pochybi, mize mu byt dle
stavajici pravni upravy udélena vytka, finan¢ni postih v zévislosti na zavaznosti
piestupku az do vyse 100 tisic K¢, pfipadné mu hrozi sankce vySkrtnuti se seznamu
znalcli. V piipadé znaleckych ustavli se jedna o finan¢ni postih az do vySe do
200 tisic K¢ a pripadna sankce vyskrtnuti se seznamu znaleckych ustavii. Navrh
zakona [6] pfedpoklada, ze k dosazeni kvalitnéjsi a dislednéjsi prace jmenovanych

3 Zdroj mapy a udaju: Arbeitskreis der Gutachterasschiisse und oberen Gutachterausschiisse ind
der Bundesrepublik Deutschland: Das Bodenrichtwertinformationssystem[online]. Bonn:
Arbeitsgemgemeinschaft der Vermessungsverwaltungen der Linder der Bundesrepublik
Deutschland (AdV), 2019 [cit. 2019-03-21]. Dostupné z: http://www.gutachterausschuesse-
online.de/index.html. Pteklad autorka.
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znalcli je nejvhodnéjSim prostitedkem mirné navySeni vySe odmén pii znaéném
navySeni sank¢nich postihi, a to 1 za zcela formalni nedostatky znaleckych
posudkti [6]. Navrhem zakona uréena vySe znale¢ného je s ohledem na vysokou
narocnost prace znalcli stdle relativné nizk4. Tato skuteCnost je ve spojeni
S vyraznym ndrustem vySe moznych sankci zpohledu autorky pro soucasné

I budouci znalce spiSe demotivujici nez motivacni.

V SRN v porovnani s CR je znalecka &innost upravena vice zakony a platnou
judikaturou, pfi¢emz vSichni znalci vSech urovni jsou odpovédni za vysledky své
znalecké Cinnosti a Vv ptipadé zplsobeni §kody jsou povinni ji nahradit. Obecné pro
znalce ze zakona nevyplyva povinnost pojisténi, a to ani pro ustanovené znalce pod
ptisahou. V zajmu kazdého znalce v SRN je vykonavat znaleckou ¢innost v souladu

S pravni upravou zodpovédné, véas a na co nejvyssi odborné urovni [40].

Nenahraditelny vyznam pro prakticky vykon znalecké ¢innosti potom autorka
spatfuje v existenci vybort znalcd, které poskytuji znalchm pii jejich Cinnosti
rozsahlou podporu.

Jako dobra praxe se autorce jevi existence pravidelné aktualizované centralni
databaze podkladi pro vykon znalecké €innosti, ktera by vyraznou mérou prispéla

k usnadnéni a zkvalitnéni prace znalci v CR.
3.7 Znalecky posudek
3.7.1 Znalecky posudek v Ceské republice

Soucasny stav

V souvislosti s pravnimi ukony fyzickych nebo pravnickych osob, piipadné
Vv fizeni pfed organy vetfejné moci miZze podéavat znalecky posudek znalec nebo
znalecky ustav. V ftizeni pfed orgdny vefejné moci muze znalec podat znalecky
posudek 1 ustné, nadiktovanim do protokolu, v ostatnich ptipadech podava znalec
znalecky posudek vzdy pisemné. Znalecké tstavy podavaji znalecky posudek vzdy
ve form¢& pisemné. Nalezitosti znaleckého posudku jsou upraveny zidkonem

0 znalcich [7] a vyhlaskou o znalcich [8].

Navrhovany stav

Navrh zakona [6] pfedpoklada rozsahlejsi upravy v pozadavcich na rozsah
a kvalitu nalezitosti znaleckého posudku, na jeho formalni apravu a v § 28, odst. 5

hovoii bez blizsi specifikace o uzndvanych postupech a standardech.
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3.7.2 Znalecky posudek v SRN

Podle zadavatelii se v SRN rozliSuji dva typy znaleckych posudkii: znalecky
posudek, jehoz zadavatelem je soukromd osoba nebo soukroma instituce, piipadné
vefejna korporace, a znalecky posudek, jehoz zadavatelem je soud. V fizeni pied
soudem muze znalec podat posudek ustni, nadiktovdnim do protokolu, nebo
pisemny, v ostatnich pfipadech pouze pisemny. Pokud je znalec jmenovan soudem,
jeho tikolem je objasnit fakta v piislusném soudnim fizeni nebo poskytnout ptislusna

posouzeni.

Ptesny obsah ani struktura znaleckého posudku nejsou Zadnymi pravni
piedpisy v SRN upraveny. Plati pouze vSeobecné zdkonné pozadavky, zasady pro
vypracovani pisemného znaleckého posudku jsou vymezeny ve zdroji [40]. Patii
mezi né¢ predevSim pozadavek na vécné spravné objasnéni probléemu, pozadavek
peclivého Zpracovant, pozadavek na piehlednost, transparentnost
a prezkoumatelnost posudku a pozadavek na fadné zdivodnéni postupu znalce.

3.7.3 Dilci analyza vysledku — znalecky posudek

Kvalita znaleckého posudku je dana piedevsim jeho vécnou spravnosti,
logickou a vycerpavajicim zpusobem zdivodnénou volbou postupu, piesnosti
a uplnosti znalcem prezentovanych vysledkt, resp. odpoveédi na zadané otazky,
a Vv neposledni tadé¢ jeho jednoznacnou srozumitelnosti a ptrezkoumatelnosti.
Sohledem na uvedena fakta pokladd autorka za nezbytné, aby v CR byly
jednozna¢né vymezeny odborné pojmy uzivané v oblasti znalectvi a aby znalci
nebyli omezovani pii vybéru metod uréeni obvyklé ceny. Dale autorka poklada za
nezbytné, aby byly vytvofeny podminky pro centralni databaze podklada potiebnych
k ocenovani nemovitych véci, kterd by obsahovala aktualizované relevantni udaje,
se kterymi by znalci pracovali pfi zpracovavani znaleckych posudki.

Kontrola znaleckych posudktl, tak jak ptedpoklada navrh zdkona, ma vést ke
kontrole odborné tirovné vSech jmenovanych znalct, coz bude dle autorky malo
ucinné, nebot’ na znalecky posudek by nasledné musel byt vypracovavan posudek
revizni, a to jiz se znacnou ¢asovou prodlevou. Navrh zakon pfitom netesi zaruku
kvality predpokladanych reviznich posudkii a tak je pravdépodobné, Ze by se
uvazovand kontrola znaleckych posudki omezila pouze na kontrolu splnéni

formdalnich poZadavk, za jejichz nedodrzeni navrh zadkona piedepisuje sankce.
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4 PREZENTACE VYSLEDKU A JEJICH ANALYZA

Soustavu ocenovaciho znalectvi v obou statech ovliviluje pfedev§im platné
pravni ptedpisy, které v mnoha ptipadech urcuji do detailu procesy, které v soustave
probihaji. Z tohoto hlediska je v obou stitech situace obdobni. Navic v CR je
Vv soucasné¢ dobé projednavan vladni ndvrh zdkona o znalcich, znaleckych
kancelétich a znaleckych ustavech. Pfi zpracovdvani vladniho ndvrhu tak mélo
Ministerstvo spravedlnosti CR jedineénou moznost vyslyset viechny vécné odborné
fundované piipominky a podnéty odborné vetejnosti. Schvalovani navrhu zakona
v Poslanecké snémovné PCR doprovazelo téméf dvé st& pozméhovacich navrhi,
které viak v zadné formé nemohou zménit princip navrhovaného zakona. Senat PCR
vkvétnu 2019 navrh zakona zamitnul a vratil ho Poslanecké snémovné PCR
K novému projednani. Tyto skute¢nosti nesvéd¢i o tom, Ze by byl navrh zakona
piipraven s dostateCnou odbornou péci. Dobrou praxi se proto autorce jevi, aby pii
tak dalezitém aktu, jakym bezesporu piiprava ndvrhu nového zidkona je, byla
odborna vetejnost vyslySena a aby k procesu ptipravy navrhu zdkona byly ptfizvani
vysoce odborn€ erudovani zastupci univerzitnich pracovist’ tak, aby principy nového
zékona eliminovaly vSe piezité a vSe, co se dosud v praxi neosvédcilo, a pozvedly na
zéklad¢ vSech poznatkli v oboru celou soustavu ocetiovaciho znalectvi na novou
vysS§i troven.
osoba znalce, ktery znaleckou ¢innost formou vypracovavani znaleckych posudkt
prakticky provadi. Z dil¢ich zavérti analyzy subjektl opravnénych k oceniovani
majetku vyplyva, Ze situace v CR V této oblasti trpi jistymi nedostatky a ma ziejmy
potencial k pozitivnim zménam. VySe zminovany navrh pravni upravy ovlivni
profesni zZivot znalce zasadnim zpasobem. V této souvislosti vidi autorka dobrou
praxi v moznosti profesniho rustu odhadcii a znalc obdobné jako v SRN. Moznost
stat se znalcem by neméla byt dle ndzoru autorky zavisla na jmenovani ministrem
spravedlnosti nebo povéfenym piedsedou krajského soudu, ale méla by byt v gesci
odbornych instituci, jakymi jsou v CR predeviim univerzitni ustavy, resp. piisluina
vysokoskolska pracovisté. Soudy by pak mély moZnost jmenovat vysoce odborné
erudované znalce pro jednotlivé piipady. Stejné tak dobrou praxi vidi autorka v tom,
ze v SRN musi ustanoveni znalci periodicky prokazovat odbornou zptsobilost

a ucast na priabézném vzdélavani v oboru.
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Samostatnou kapitolou je otazka odmén znalct, tedy tzv. znalecného. Dle
nazoru autorky by znalci v CR neméli podléhat vyrazné negativni motivaci, ale méli
by byt motivovani piedev§im moznosti odborného rustu spojeného s perspektivou
adekvatni odmény za kvalitné odvedenou praci. Znalci zpracovavaji znalecké
posudky v mnoha piipadech pro soudy, resp. pro potfebu soudniho fizeni, a kromé
hlubokych odbornych znalosti musi disponovat také rozsahlymi znalostmi prava.
Autorka za dobrou praxi proto povazuje stav, kdy vysoce odborné erudovany znalec

je odménovan obdobné, jako pravni zastupci.

Pro realizaci znalecké cCinnosti v uréitém jazykovém prostiedi je zcela
nezbytné jednoznaéné vymezeni zdkladniho vyznamu v oboru uZivanych poymi tak,
aby nemohlo dojit pfi zpracovavani znaleckych posudkii a pfi interpretaci jejich
vysledkll k jakymkoliv nejasnostem ¢i nepfesnostem. Za dobrou praxi autorka
povazuje sjednoceni vyznami V oboru uzivanych pojmi, resp. sjednoceni vyznamu
jednotlivych pojmi s doporuc¢enimi IVS. Jako piiklad jiz autorka uvedla, Zze v oblasti
ocenovani je potfebné pridrzet se bez vyhrad vyznamu slov cena a hodnota. V ramci
dobré praxe je potom nanejvy$ vhodné vyznamy jednotlivych uZzivanych pojmi
jednoznacné a vyCerpavajicim zpisobem vymezit pravné zdvaznym piedpisem.

Zékladni naplni prace znalce je vypracovavani znaleckych posudki. V ramci
této prace uvazujeme jen o posudcich oceniujicich nemovité véci. Na pocatku vzdy
piichdzi zadani UCelu vypracovani konkrétniho posudku, doplnéné piipadné
0 konkrétni otazky. Podle ucelu posudku znalec zvoli dal§i postup vedouci
K naplnéni zadani. Soucasné tim zvoli zpisob urCeni zadané ceny, nebo 1épe
hodnoty nemovité véci. Dalsim krokem znalce je ziskani relevantnich podkladd
potiebnych k vypracovani posudku, a to véetné mistniho Setfeni. Problém vznika
v okamziku, kdy je v souladu se zadanim posudku znalec zdkonem nucen pouzit
konkrétni metodu, pro jejiz aplikaci vSak nemd dostatek relevantnich a aktudlnich
podkladd, takze dle doporuceni Komentate k ur€ovani obvyklé ceny urci jedinym
zakonnym zplsobem cenu zjisténou. Ta vSak nemusi odpovidat skutecnému stavu
realitniho trhu v misté. Dal§i dobrou praxi autorka spatfuje ve vétsi volnosti znalct
pii vybéru vhodnych metod k ur€eni skutecné hodnoty ocefiované nemovité véci tak,
aby vysledky znaleckych posudkli se co nejvice blizily realit¢ a také, aby pfi
oceniovani jedné nemovité véci dochdzeli riizni znalci vzdy ke srovnatelnym
vysledkiim. Autorka ma tedy za to, Ze v soucasné dobé¢ je ocenovaci vyhlaska pfilis

omezujici a neumoziluje znalcim dostateny prostor pro vyuziti jejich profesnich
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znalosti a zkuSenosti, pfedev§im z oblasti aktudlniho realitniho trhu. A za dalsi
dobrou praxi autorka povazuje pfedevs§im existenci organizaci, obdobu némeckych
vyborll znalcli, které by pribézné zajiStovaly vedeni aktualnich databazi vSech
dostupnych a pro kvalitni znaleckou ¢innost nezbytnych udaji a které by znalcim
poskytovaly pfedevSim informacni podporu.

U znaleckych objekti je potfeba brat v uvahu piedev§im rozdilny piistup
V obou statech predevs§im pii vymezeni pojmu majetek. Z pohledu autorky se ¢esky
piistup k vymezeni majetku jevi jako vhodnéjsi praxe, nebot’ sam objekt ocenovani
ma zvlasté v piipadé pozemkil svoji trvalou fyzickou podstatu, kdezto pravni vtahy
jsou jiz ze své podstaty doCasné¢ a mohou se zdsadnim zpisobem zménit, aniz by
objekt sam doznal jakékoliv zmény.

5 ZAVER
Cilem této prace bylo v systémovém pojeti porovnat situaci v CR a v SRN
a nalézt vhodné praxe vyuZitelné pii praci znalcti v podminkach CR a navrhnout

vhodné opatieni, ktera by mohla ptispét k rozvoji znalectvi se zvlastnim dlirazem na
feSeni problémil spojenych se stanovenim sménné hodnoty nemovitych véci.

Autorka pii teSeni jednotlivych Ukoll aplikovala komplexné srovnavaci
analyzu podminek pro praci znalcii a odhadcii nemovitosti v. SRN, kterd dosud
nebyla pro tuto oblast pouzita. Pfitom takovéto analyzy jsou v oboru ocefiovani
potfebné piedevSim v rdmci Evropské unie, nebot’ zde chybi jednotné metody
ocenovani, existuje nejednotnost v odborném nazvoslovi aiVv mnoha pfistupech
pretrvava urcitd nekompatibilita. Jedna se o velmi slozitou problematiku, kterou
autorka v této praci fesSila vyuzitim systémového pfistupu k feSeni takto naro¢ného
problému.

Velkou komplikaci se hned z pocatku projevila nejednotnost ve vyznamech
odbornych pojmi, kterda autorce vyrazné ztézovala praci s rozsdhlou némeckou
literaturou a s pravnimi piedpisy obou zemi. Autorka se vSak tyto komplikace
snazila eliminovat ¢etnymi konzultacemi pii svych stdZich ve Spolkové republice
Némecko a stalou komunikaci s tamnimi odborniky.

Teoreticky piinos své prace autorka vidi piedev§im v objasnéni pojmil
pouzivanych pii oceniovani v obou zemich, v objasnéni rozdilnosti v piistupu

K ocenovani nemovitosti s dirazem na aplikaci ocenovacich metod v rozdilném
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pravnim prostiedi, v objasnéni rozdilnosti pravniho pohledu na majetek
a Vv neposledni fad¢€ ve zmapovani pravnich ptredpisi ovlivityjicich znaleckou ¢innost
v . SRN, a to vSe ive svétle dosud projednavaného vladdniho navrhu zakona
0 znalcich, znaleckych kancelétich a znaleckych tstavech.

Novost své prace autorka spatfuje predevSim ve strukturovaném pohledu na
znaleckou Cinnost, ktery ptinasi moznost formovat zptsob, jakym je mozné pracovat
se soubory informaci a tyto porovnavat tak, aby mohly byt zohlednény vSechny
podstatné faktory.

Prakticky pfinos ma prace pro znalce a dals$i odborniky, pfed kterymi stoji
ukol ocenovat nemovité véci pro zahranicni investory, aby pro né srozumitelnym
a prezkoumatelnym zptisobem mohli zpracovat znalecky posudek, a to 1 za vyuZiti
némeckych metod a postupli. Konecné nejenom pro zahrani¢ni investory mohou
znalci vyuZit zahrani¢ni ocenovaci metody k ovéteni plauzibility vlastnich vysledki.
Prace ptindsi uceleny nahled na némecky piistup k oceniovani nemovitosti, ktery je
ptipadné mozné v praxi vyuziti v CR.

Ptinos pro pedagogiku ma tato prace pifedevSim v tom, Ze studujicim daného
oboru piedklada uceleny nihled na porovnani ocefiovaci praxe v CR av SRN,
obeznamuje studenty s pravnimi piedpisy v dané oblasti, metodami ocenovani,
postupy pi1 ocenovani nemovitosti a predkladd jim obsahly seznam zdroji
informaci. Studenti tak maji pii pfipravé zahrani¢nich stazi a béhem nich moZnost
ziskat nové hlubsi informace, potfebné pro smysluplné absolvovani staze.

Autorka na tomto misté vi, ze kdyby svoji praci za¢inala sepisovat nyni, jeji
Presto je pfesvédCena, ze svoji praci ptidala alespont maly kaminek do cesty, kterou
svoji vysoce odbornou praci usilovné po dlouhou dobu dlazdi pracovnici Ustavu
soudniho inZenyrstvi VUT v Brng¢.
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Abstrakt:  Predmétem disertacni prdce je analyza podminek pro praci
znalcii (odhadcii) nemovitych veéci ve Spolkové republice Nemecko v porovnani
s podminkami v Ceské republice s cilem nalézt vhodné praxe, které by byly
vyuzitelné i pro prdci znalcii v Ceské republice. Soucdsti prdce jsou i ndvrhy
vhodnych opatieni, kterd mohou prispét k rozvoji znalecké cinnosti v Ceské
republice, se zamerenim na reSeni problémii souvisejicich se stanovenim smeénné
hodnoty nemovitych véci. Tato analyza zahrnuje analyzu typi nemovitych véci, které
byvaji predmétem posuzovani v dané oblasti, pristupu k Feseni ocenovacich
problémit, metod, které byvaji pouzivany pri ocenovani nemovitych veci, subjektii,
které jsou opravnény podavat znalecké posudky i na obsahové pozadavky znaleckych
posudkaui.

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