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1. Uvod

Ocenovani majetku je jedna z ekonomickych védnich disciplin. Touto problematikou
se zabyva mnoho odborniku, ktefi se také Casto podileji na zkvalitnéni teoretickych
vychodisek a metodickych postupu, které sméfuji k tomu, aby vysledky poskytované
na zakladé ocenéni majetku co nejvice odpovidaly zadanym podminkam a
pfiblizovaly se tak realité.

Ocenovani je cCinnosti, kdy je urcitému predmétu, souboru prfedmétl, prav ap.
pfifazovan penézni ekvivalent.

2. Ukol znalce, znalecka éinnost
Ukol znalce ve smyslu jeho znaleckého slibu Ize definovat takto:

,PTi dodrzovani pravnich pfedpisu, za vyuziti vSech svych védomosti musi znalec
nestranné a srozumitelné zprostfedkovat statnimu organu, organizaci nebo ob¢anovi
soucasny stav poznani v daném oboru a jeho aplikaci na zkoumanou problematiku®.

Znaleckou cinnosti ve smyslu zakona se rozumi znalecka Cinnost pred statnimi
organy a organy, na které preSly ukoly statnich organd, jakoz i znalecka &innost
provadéna v souvislosti s pravnimi ukony ob&ant nebo organizaci. Pokud tedy bude
znalec pozadan o vypracovani znaleckého posudku organizaci nebo obanem, musi
se jednat o posuzovani v souvislosti s pravnim ukonem (prodej, koupé&, pfevod
vlastnictvi, déleni, reklamace, ...). MUzZe se jednat i o pravni Ukon zamysleny, ktery se
na zakladé posudku mlze a nemusi uskutecnit.

Znalecky posudek musi podavat pravdivy obraz zkoumané problematiky.

Ocerovani je postup, jimz se ziska cena nebo hodnota majetku. Pfesnost postupu je
dana potiebou, podminkami a u€elem ocenéni. Obecné je postup ocenéni zcela
svobodny, aZz na omezeni, ktera jsou diktovana ucelem nebo statem pro jednotnou a
spravedlivou danovou a poplatkovou politiku a pfipadné dalSi jeho ukoly a zajmy v
souladu s Ustavou CR. Proto je nutné u kazdého ocenéni uvést dalsi omezeni, na
kterych je odhad hodnoty majetku zaloZzen (ucel ocenéni, datum ke kterému se
ocenéni provadi, atd.). Ugelem ocenéni je odhadnout hodnotu majetku. Vyzvu k
ocenéni dava klient, ktery potfebuje znat odpovéd na specifické otazky tykajici se
ocenovaného majetku. V pfipadé, zZe cilem ocenéni je odhad hodnoty, je nutné



pfedem definovat typ této hodnoty. MUzZe se jednat napf. o trzni hodnotu, pojistnou
hodnotu, hodnotu prosperujiciho podniku, uzitnou hodnotu ¢i investiéni hodnotu.
Vysledkem ocenéni je zavérecné vyjadreni znalce o celkové hodnoté oceriovaného
majetku. VétSina ocenéni je provadéna pro potfeby pfevodu a pfechodu majetku
nebo jiné transakce, ale vzdy je méfitkem hodnota majetku na trhu, tedy Castka, za
kterou by mohl byt realizovan prodej. Pfitom obvykle stat poZaduje dané a poplatky
jako podil na transakcich.

3. Cena, hodnota

Cena - pojem zpravidla pouzivan pro pozadovanou, nabizenou nebo zejména
skute€¢né zaplacenou ¢astku za zbozi nebo sluzbu. Mize nebo nemusi mit vztah k
hodnoté, kterou véci pfisuzuji jiné osoby. Cena je nebo neni zvefejnéna, zlstava
vSak historickym faktem.

Hodnota - neni skute¢né zaplacenou, pozadovanou nebo nabizenou cenou. Je to
ekonomicka kategorie, vyjadfujici penézni vztah mezi zbozim a sluzbami, které lze
koupit, na strané jedné a kupujicimi a prodavajicimi na strané druhé. Pfi stanoveni
hodnoty se jedna o odhad. Podle ekonomické koncepce hodnota vyjadfuje uzitek,
prospéch vlastnika zbozi nebo sluzby k datu, k némuz se odhad hodnoty provadi.
Existuje fada hodnot podle toho, jak jsou definovany (napf. vécna hodnota, vynosova
hodnota, stfedni hodnota, trzni hodnota ap.), pfitom kazda z nich mize byt vyjadiena
zcela jinym Cislem. Pfi ocefiovani je proto vzdy nutné zcela pfesné definovat, jaka
hodnota je zjiStovana.

Vyhoda z

ceny Vyhoda z ceny pro

prodavajiciho

Minimadlni cena: cena, pfi které jiZ
neprodéld proddvajici

Maximadlni cena: cena, pri které jiZ
neprodéld kupujici

7 Rozmezi odhadu
_ hodnot

S A Cena
Minimalni cena Maximalni cena

Obr. 1. Odhad hodnoty a cena



Ukolem znalce je stanovit hodnotu jako hypotetickou cenu, a to takovym zpGsobem a
tak pfesné, aby se od budouci mozné dosazené ceny co nejméné liSila. K tomu musi
vyuzit vSech dostupnych, pro dany ucel ocenéni pfiméfenych metod.

4. K éemu ocenovani majetku slouzi

uréeni danového zakladu - pro ucely zjisténi danového zakladu a vypocet
dané je nutné urcit obvyklou cenu majetku. VypocCet se fidi v prvé fadé
ustanovenim zakona.

dédictvi - v souCasné pravni upravé znacna Cast dédictvi nepodléha zdanéni. |
pres to je nutno znat cenu majetku z divodu pf. spravedlivého déleni mezi
dédici, odmény notare, ...

uzavirani pojistnych smluv - pro spravné nastaveni pojistné Castky. Nutné
provést kvalifikovany odhad nakladové hodnoty majetku tak, aby se v pfipadé
pojistné udalosti dostalo pojisténému adekvatni nahrady a minimalizoval se na
ného dopad pojistné udalosti.

uveérova fizeni - banky ¢asto vyzaduji ocenéni majetku potencialniho dluznika,
at’ uz pfimo pro ucely zastavy majetku nebo pro posouzeni majetkové situace
a bonity klienta.

majetkové transakce ve spole¢nosti.

stanoveni vySe ujmy Ci Skody - ocenéni majetku Ci jiné hodnoty v pfipadé
Skody vzniklé napf. pojistnou udalosti, v disledku trestné Cinnosti, ...
vyporadani spolecného jméni manzell

insolvencni fizeni.

5. Kdo a kdy ocenéni majetku mize potirebovat

A) Zadavatel - bézny ob¢an

Pfi prodeji - prodej €i pfevod (dar) majetku. ObCan bude potfebovat znat trzni
hodnotu majetku - trzni odhad.

VypoCet dani - nutno zjistit obvyklou cenu za podminek stanovenych
zadkonem. Takto provedené ocenéni se oznacuje jako administrativni odhad.
Pro soudni jednani - ocenéni majetku pro ucel jeho vyporadani.

Uplatnéni majetkové ujmy.

B) Zadavatel - podnikatel

Ocenéni pro zakladni kapital - formou nepenézitého vkladu.
V souvislosti s obchodnim podilem - zjistuje se trzni hodnota majetku.



C) Zadavatel - pravnicka osoba

e Darovani majetku (darovaci dan, pro ucely danové evidence).
e PFevod mezi spfiznénymi osobami - zjisténi ceny obvyklé (trzni hodnoty).

D) Zadavatel - stat

o Utady - nejéastéji se zjistuje trzni hodnota majetku.

e Policejni organy - ocenéni pro vlastni vnitini potfeby - trzni hodnota majetku.
Dale v pfipadech vysSetfovani trestné Cinnosti. V tomto pfipadé se pouziva
ocenéni pro ur€eni vySe zpusobené Skody, &i Ujmy na majetku nebo jinych
hodnotach.

e Soudy - obcansko-pravni spory, obchodné-pravni spory, obchodné& pravni
agenda, trestni véci.

o o PouZiti vyhlaskového ocenéni
Pouziti trzniho ocenéni

Zjisténi administrativni ceny

ndkup, prodej pro dan z pfevodu nemovitosti
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Obr. 2. Pfiklady pouZiti ocenéni majetku



6. Nalezitosti znaleckého posudku
Pravnim predpisem jsou nalezitosti upraveny takto:

- V posudku uvede znalec popis zkoumaného materialu, pfipadné jevu, souhrn
skuteCnosti, k nimz pfi Ukonu pfihlizel (nalez), a vyCet otazek, na které ma
odpovédét, s odpovédmi na tyto otazky (posudek).

- Pisemny znalecky posudek musi byt seSit, jednotlivé strany ocCislovany, seSivaci
SAura pfipevnéna k posledni strané posudku a pretisténa znaleckou peceti.

- Na posledni strané pisemného posudku pfipoji znalec znaleckou dolozku, ktera
obsahuje oznaceni seznamu, v némz je znalec zapsan, oznaceni oboru, v némz je
opravnén podavat posudky, a Cislo polozky, pod kterou je ukon zapsan ve
znaleckém deniku.

- Podava-li znalec posudek pisemné, je povinen kazdé jeho vyhotoveni podepsat a
pfipojit otisk peceti.

6. 1. Vypracovani nalezu

Do nalezu znaleckého posudku uvadi znalec vS8echny udaje, potfebné pro
posuzovani. Zejména:

a) Z titulniho listu znaleckého posudku musi byt jasné:
- Ze se jedna o znalecky posudek, jaké je Cislo tohoto posudku u znalce
- kdo posudek vypracoval, Ze je znalec a jeho adresa

- kdo a kdy posudek vyzadal (pod jakym Cislem) a za jakym ucCelem je posudek
vyZadovan. Jedna-li se o posudek véci nebo déje k urcitému datu, je vhodné uvést i
toto datum

- pfipadné zvlastni pozadavky objednatele
- kolik ma posudek listll véetné pfiloh a v kolika vyhotovenich se pfedava
- datum vypracovani posudku

b) Ve vlastnim nalezu je nutné uvést vSechny skuteCnosti, jez jsou dulezité pro
posuzovani.

c) V nalezu musi byt uvedeny i Uudaje, jez nakonec pfipadné nebudou souhlasit se
zavéry znaleckého posudku.

d) Nalez musi mit logické €lenéni a musi byt Citelny (Ctivy), srozumitelny i jinému
Ctenafi nez odbornikovi stejného oboru.



e) Protokol o pfipadném provedeni znaleckého experimentu tvofi vzdy prilohu
znaleckého posudku. V nalezu staci kratka zminka s odkazem na pfilohu €. ...

f) V pfipadé posuzovani déje na urcitém misté, je vzdy nutné mistni (venkovni)
Setfeni na misté samém.

g) Nalez rozc€leni dle jednotlivych feSenych témat.

h) Pfi zjisténi neodstranitelnych rozpori v podkladech znalec v nalezu obvykle
nekomentuje, jen vSechny hodnoty uvadi. Komentovat rozpory bude znalec az v
kapitole o zkoumani technické pfijatelnosti podkladu.

i) Je nutné uvadét prameny, z nichz jsou jednotlivé udaje Cerpany.

j) je vhodné pfed nalezem vyhotovit obsah posudku a seznam pouzitych zkratek -
zejména u rozsahlych posudku.

6. 2. Posudek

Dal8i pfedepsanou casti znaleckého posudku je ,posudek®. U technickych a
ekonomickych posudkl se doporu€uje na zacatku pfesné uvést znalecky ukol. Dale
je vhodné uvést, jaké znalecké postupy povedou ke splnéni zadaného cile.

Poté se znalec zabyva jednotlivymi zadanymi problémy. Pfitom je nutné pouzivat
srozumitelné, obecné znamé vyrazy. Pokud je tfeba pouZzit odborny termin, je tfeba
jej vysvétlit (alespon na misté prvniho pouziti odborného terminu).

DilCi zavéry je nutné na konec shrnout a zkoumany déj prehledné popsat.

Nedilnou soucasti zavéreCné casti znaleckého posudku jsou otazky a odpovédi.
Pozor! Znalci nepfislusi hodnotit pravni otazky! Nesmi tedy odpovidat pf.- kdo zavinil
nehodu, ale zhodnoti, co bylo pfiinou této nehody. Odpovéd musi byt uplna. Pokud
na danou otazku neni mozno odpovédét, je tfeba, aby znalec tuto skuteCnost i s
divody konkrétné uvedl. Je nutno se také vyhnout véem kategorickym odpovédim v
pfipadé, kdy sou€asny stav poznani neumoziuje jednoznacny zaveér, a také naopak
zbyte¢né opatrnych formulaci.

Komplexnost znaleckého posudku je nutno slouCit i s jeho ekonomicnosti. Neni
problém udélat z kazdého zadani takirka védecke dilo, ale znalecky posudek je tfeba
chapat zejména z pohledu jeho uclelovosti. Proto je nutné konkrétni problematiku
zkoumat jen v tom rozsahu, jenZz bude potfebny pro dostateCnou analyzu k
zodpovézeni polozenych otazek. Ekonomi¢nost znaleckého posudku je tedy predem
dana zadanim a poZzadovanym detailem.



Bradac (1999) uvadi, ze zacinajici znalec pfi feSeni znaleckého ukolu prochazi tremi
fazemi:

1. nevi co s tim
2. vi co s tim, ale jesté to neumi Fadné formulovat

3. napiSe posudek a pfemysili, jak je mozné, Zze nad tak jednoduchou véci stravil tolik
hodin

Véc je vSak jednoducha az po jejim fadném vyreSeni. VySe uvedenymi fazemi
praxi jde obvykle o véci slozité, svym zplsobem jedinecné, majici obdobu jinde jen
Caste€nou, nékdy vibec zadnou.

7. Zakladni logické pojmy a postupy

- analyza - rozbor vlastnosti vztahu, faktd a jevd. Rozdélené na analyzu klasifikaéni
(zalozenou na vztahu ekvivalence) a analyzu kauzalni (hledajici vztah mezi pfi€inou
a nasledkem).

- syntéza - zaklad pro zobecnovani (generalizaci) poznatki ziskanych na zakladé
analyzy. Vede k odhaleni kvalitativné novych poznatk(, vztah(l a zakonitosti.

- redukce - logické vyplyvani jednéch tvrzeni z druhych.
- indukce - postup od jedine¢ného k obecnému.

- hypotéza - predpoklad, na zakladé kterého vysvétlujeme fakta, ktera nemuzeme
vysveétlit pomoci dosavadnich védomosti. Hypotézu dokazujeme zpravidla tak, Ze z ni
vytvafime rlizna tvrzeni, ktera z ni logicky vyplyvaji a ovéfujeme, zda jsou pravdiva.

- dedukce - postupuje od obecného jevu k jednotlivym pfipadim

- analogie - zavéry vytvafime na zakladé podobnych nebo shodnych vlastnosti a
vztahG mez objekty.

Z vySe uvedeného vyplyva metoda postupu pfi znaleckém zkoumani. Nejprve je
treba ve zkoumaném systému provést jeho rozdéleni na prvky (subsystémy), popsat
jejich vlastnosti a odvodit jejich chovani béhem zkoumaného déje. Potom je potfeba
najit styéné body, v nichz se jednotlivé déje stykaji a popsat chovani celého systému.
V zavéru potom je nékdy tfeba odvodit, jak by se systém choval, kdyby jeho
jednotlivé prvky nebo subsystémy mély jiné vlastnosti nebo jiny zplsob chovani
(pFfedem definované nebo znalcem odvozené).



Pfi analyze prabéhu, pfi¢in a moznosti odvraceni padu &asti stromu na dopravni
prostfedek (dopravni nehoda v dusledku padu stromu nebo jeho &asti) bude
systémovy postup znalce nasledujici:

a) Podle obecného systému ,Clovék - stroj - prostfedi“ se definuje subsystém
,ucastnik silnicniho provozu - vozidlo - silnice a okoli“, jehoz jednotlivymi prvky jsou
fidi¢, chodec, vozidlo, vozovka, stromy a okoli. V ob&anskopravnim sporu o nahradu
Skody bude rozdéleni dale podléhat jesté tomu, kdo je uCastnikem sporu a tedy jeho
podil na vzniku nehody.

8. Problematika trzni ceny nékterych okrasnych rostlin s odkazem
na ocenovaci zakon

Okrasné rostliny (stromy a kere) prakticky trzni cenu nemaji! SpiSe se uvadéné ceny
podobaiji externalitam takovych objektu v krajiné, pak by se jednalo o cenu z hlediska
vefejného zajmu, a ne zajmu soukromého, trzniho. V ocefiovacim zakoné se uvadi,
Ze ceny okrasnych rostlin se stanovuji nakladovym zplisobem, potom tedy otazka
zni, jaké naklady je nutné vynalozit v pfipadé pfirozené vzniklych (naletovych) dfevin
a kefu (trnky, hloh, Sipek, ...)? Na zakladé takové ceny je ekonomicky zcela
neobjektivni uvalit dan na vlastnika. Takové dreviny jsou pro majitele trzné vétsinou
absolutné nezajimavé, spiSe naopak prodrazuji hospodareni. Hospodarsky Ci
dokonce rentni efekt z takovych stromu, kefl neni zadny. Na zakladé vyse
uvedenych skute¢nosti muze mit takto stanovena dan zfejmeé i vyrazné antistimulaéni
ucinek zvySovani podilu rozptylené zelené a biodiverzity v krajiné, Zadouci z hlediska
zivotniho prostfedi, ekologie a vefejného zajmu. Pro ucely sniZzeni danového
zakladu se bude maijitel pozemkl pravdépodobné snazit zlikvidovat uvedenou zelen
v krajiné, pro néj navic hospodarsky ve velké vétSiné pfipadu zcela bezcennou a
hospodareni nakladové zatézuijici.



Obr. 3. Cast aleje lip (Tilia cordata Mill.) rostouci na soukromém pozemku &asti
zahrady, kdy dreviny svoji pfitomnosti znacné ovlivriuji provozni bezpecnost velkého
mnoZzstvi cili padd pohybujicich se po pfilehlém chodniku pro pési a silni¢ni
komunikaci v obci.

Kazda nepatrna zména v trznich podminkach mize ménit cenu, a z tohoto hlediska
je tedy sjednana cena vzdycky jina nez cena jakkoliv ufedné vypoctena.

Zakladni filozofie ocefiovani na trhu spociva v tom, Ze prakticky neexistuji Zzadna
omezeni, metodiky nebo systémy, které by jednoznacné regulovaly cenu majetku na
trhu, kromé trhu samotného. Je jen fada metod, které se k trznim cenam pfiblizuji, a
jde vzdycky o schopnost jedince nebo firmy, zabyvajicich se ocefovanim, pfizplsobit
se okolnostem trhu, vyhmatnout co je podstatné, co trh ovliviuje a védét, jak se trh
bude pravdépodobné vyvijet. Je tedy jasné, Ze ocenovani majetku je postaveno
zasadné na praci s informacemi o podminkach trhu, o vyvoji cen, o tendencich v
politice, v ekonomice, o hospodarskych vysledcich a pfedpokladech, a jen tak je
mozné ovérovat srovnatelné podminky pro navrh néjakych cen. Nejde pfirozené o
ziskani jakychkoliv informaci, ale jednoznatné o ty spravné a pravdivé, které
skuteCné osvétluji konkrétni pfipad. Ocefiovani neni jen exaktni védeckou
disciplinou, ale je to skutecné propojeni exaktnosti a intuici, je to véda i uméni. V
tomto kontextu se vyviji i celosvétovy trend. PFi ocefiovani majetku se v trznich
ekonomikach prevazné zjiStuje trzni hodnota majetku a ne jeho cena. Cena je totiz
konkrétni Castka realizovana prodejem. Trzni hodnota ma tedy dlouhodobé;si
charakter a od skute¢né realizované prodejni ceny se muze liSit. Mira takové
odliSnosti je mirou profesionality znalce. Trzni hodnota majetku je funkci mnoha
proménnych, ve kterych hraje ¢as dost podstatnou roli.



9. Nazvoslovi znaleckého ocenovani

Cena pofrizovaci - téZ ,cena historicka“. Cena, za kterou bylo mozno véc pofidit v
dobé jejiho porizeni, bez odpoctu opotrebeni.

Cena reprodukéni - téz reprodukéni pofizovaci cena“. Cena (vécna hodnota), za
kterou by bylo mozno stejnou nebo porovnatelnou novou véc pofidit v dobé ocenéni,
bez odpoctu opotrebeni.

Obecna cena - téz ,trzni hodnota“, ,trzni cena“, cena obvykla. Cena, za kterou je
mozno stejnou, nebo porovnatelnou véc v daném misté a Case prodat nebo koupit.
Obvykle se obecna cena zjistuje porovnavanim s jiz realizovanymi prodeji a koupémi
obdobnych véci v daném misté a Case, pokud jsou k tomu dostupné informace.
Pokud tyto informace nejsou od statisticky vyznamného souboru dostate¢né
porovnatelnych véci, je tfeba pouzit nahradni metodiku. Casto se vyuziva
reprodukéni cena, nékdy téz jako primeér mezi hodnotou vécnou a vynosovou.

Obvykla cena dle zakona o ocenovani - cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich
stejného, popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovani stejné nebo obdobné
sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pfitom se zvaZzuji
v8echny okolnosti, které maji na cenu vliv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy
mimoradnych okolnosti trhu (stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, pfFirodni
kalamity, ...), osobnich poméra prodavajiciho nebo kupujiciho (vztahy majetkové,
rodinné, ...) ani vliv zvlastni obliby. Téz oznadovana jako ,trzni cena“, ,cena
obvykla“.

Cena zjisténa - ,cena administrativni“, ,cena ufedni“ je cena zjisténa dle cenového
predpisu.

Zakladni cena - je cena obvykla mimo pfipady, kdy je zakonem a jeho provadéci
vyhlaskou stanoven jiny postup nebo pro nedostatek podkladi nelze obvyklou cenu
stanovit.

Zakladni cena upravena - jednotkova cena ziskana ze zakladni ceny upravena
pomoci koeficientl, srazek a pfirazek.

Koeficient prodejnosti - pomér mezi zprimérovanymi skuteéné dosazenymi
prodejnimi cenami a Casovymi cenami véci urcitého, resp. srovnatelného typu v
rozhodné dobé a v rozhodném misté.



10. Zakladni metody ocenovani
Metoda porovnavaci hodnoty (komparativni)

Hodnota je odvozovana z kupnich cen porovnatelnych nemovitosti. Ceny starsi
jednoho roku se musi valorizovat v souladu s kolisanim zakladni ceny v dotycné
oblasti.

Metoda podle hodnoty vynosu (vynosova)

Nejprve je nutné vymezit vynosovou jednotku. Dale je nutné vyjit z trvale
dosahovaného ro¢niho Cistého vynosu (hruby vynos - naklady). Hodnota vynosu je
pfi pfiméfené uUrokové sazbé a pfrislusné predpokladané dobé vyuzivani
kapitalizovany Cisty vynos. Pfiméfenost se fidi podle druhu a polohy prfedmétu
oceniovani. Pokud jsou pro urcité druhy ocenovanych véci pro statem nafizené
pfipady (dané) stanoveny urokové miry, je nutno je vyuzit v prvé fadé. Vynosova
hodnota se tedy zjiStuje kapitalizaci Cistého ro¢niho stabilizovaného (konstantniho)
vynosu nemovitosti, nebo-li jde o souc€et vSech Cistych budoucich pfijmi z véci,
diskontovanych (oduroCenych) na soucasnou hodnotu. Pfi  pfedpokladu
dlouhodobych stabilizovanych vynost je mozno vynosovou hodnotu pfirovnat k
jisting, kterou je nutno pfi stanovené urokové sazbé ulozit, aby uroky z této jistiny
byly stejné jako Cisty vynos z véci.

V nazvoslovi téz ,kapitalizovana mira zisku®, ,kapitalizovany zisk".
Vysledkem je vynosova hodnota.
Metoda podle vécné hodnoty (nakladova)

Hodnota se rovna nakladum, za néz by bylo mozno ocenovany objekt ke dni ocenéni
a na tomtéz misté obnovit. Znehodnoceni predstavuje snizeni hodnoty v dusledku
stafi, kvality, poSkozeni, nedostatecné udrzby, ... . Jiné okolnosti majici vliv na
ocefnovany objekt (ochrana pamatek, zavazky, bfemena,...),které nebyly podchyceny
pfi stanoveni vécné hodnoty, je nutno brat v uvahu formou pfirdzek a srazek. Vychozi
cenu objektu pfed upravou ceny lze zjistit:

a) pomoci rozpoé&tovych ukazatelG napi. URS Praha, a. s. - Ceny zahradnich uprav,
Katalog popisti a smérnych cen stavebnich praci, Cenik AOPK CR - néaklady
obvyklych opatfeni, ...

b) pomoci nakladové kalkulace nebo podrobného polozkového rozpoctu
c) pomoci ukazatell vydavanych jinymi firmami
d) dal8imi metodikami, které odhadce povaZzuje pro dany pfipad za nejvhodné;jsi

Pfiméfené opotrebeni - stanovi se na zakladé stafi, zdravotniho stavu, vitality, ....



Vysledkem je vécna hodnota, téz ,substancni hodnota“, dle pravniho nazvoslovi
,casova cena“ véci. Téz cena zjisténa nakladovym zplasobem.

Ocenovani v souladu se
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11. Znalecké stanoveni vysSe majetkové Uujmy

VySe majetkové ujmy (pfima Skoda) je tak vysoka, aby byl plné respektovan
pozadavek navraceni do puvodniho stavu. Z tohoto principu vychazi vzorec pro
stanoveni vySe majetkové ujmy, kterého Ize uzit pro vypocet vySe majetkové ujmy na
vécech, kde je principialné opravou mozné dosazeni stavu pfed poskozenim (vSe v
korunach):

VMU =NO + (Cy - Cp)
VMU - vySe majetkoveé ujmy
NO - naklady na opravu
C: - cena véci prfed poSkozenim
C, - cena véci po opravé

Vzorec respektuje i pfipadné zvyseni nebo snizeni hodnoty (ceny) véci provedenou
opravou.

Je-li poSkozena véc neopravitelna nebo jsou-li naklady na opravu vétSi nez cena véci
pfed posSkozenim, tedy

NO > C,

pak se jedna o tzv. totalni (Uplnou) Skodu a vySe majetkové Ujmy je dana cenou véci
pfed poSkozenim, upravenou o cenu vyuzitelnych zbytku:

VMU=C;-(Z-R)
Z - cena vyuzitelnych zbytk
R - naklady na ziskani a realizaci vyuzitelnych zbytkd

VySe majetkové ujmy (pfima Skoda) logicky nemuze prekroCit cenu véci pred
poskozenim C;.

Pro znalce tedy plyne nasledujici postup zjisténi vySe majetkové ujmy:

- shromazdéni podkladl pro zjisténi stavu pfed poSkozenim,

- stanoveni postupu opravy,

- Zjisténi vySe nakladu na opravu (jen naklady souvisejici s opravou poskozeni),
- vypocet ceny vyuzitelnych zbytkd a nakladd na jejich ziskani a realizaci,

- vypocet Skody pred posSkozenim,



- porovnani vysSe nakladu na opravu s cenou pfed poskozenim. Pokud jsou naklady
vySSi, pak se jedna o totalni Skodu,

- v opacném pfipadé se vypocte cena véci po predpokladané oprave. Pritom je tfeba
uvazit a zohlednit, zda provedena oprava méla skutecné za nasledek prodlouzeni
Zivotnosti a tedy i zvySeni ceny,

- naklady na opravu se pak upravi o rozdil ceny pfed posSkozenim a ceny po oprave.
Bude-li cena po opravé vySSi nez pfed posSkozenim, mohlo by se jednat o
bezdlvodné obohaceni a rozdil ceny se odecte, v opacném pfipadé se rozdil pficte.

12. Tricet rad pro znaleckou praxi (Bradac, 1999)

1.

8.
9.

Stale zvySovat svou odbornou uroven, nelitovat penéz a ¢asu na opatifovani
odborné literatury a ¢asopisu.

Vyhybat se zpracovani znaleckych posudkl pro znamé a pfibuzné. Je zde
namitka podjatosti, navic problémy s uhradou a konecné, pfibuznym se stejné
nezavdéci.

Pfi zadani znaleckého posudku si nechat pisemné specifikovat znalecky ukol,
tuto specifikaci uvést do posudku.

Nenechat se donutit k vypracovani posudku v terminu, v némz neni mozno
posudek solidné promyslet a vypracovat v€etné potfebné kontroly textu a
vypocta.

Dodrzovat pfislibené terminy: neni-li to v nékterém pfipadé mozné, vCas
objednatele informovat s odldvodnénim a s uvedenim realného terminu.
Nezpracovavat znalecky posudek v oboru (odvétvi) pro né&jz nemam
opravneéni, pripadné pokud je nad moje sily a schopnosti.

Necinit rozdil mezi posudkem jednoduchym a slozitym, Zzadny z nich
nepodceriovat.

Vychazet z maxima informaci, nelitovat snahy na opatfeni podkladu.

Pouzivat spravné odborné vyrazy. Pokud nejsou obecné znamé, vysvétlit
jejich vyznam, stejné jako vyznam pouzitych zkratek.

10.S objednateli a stranami jednat na urovni, s pochopenim pro jejich problémy,

nikoliv vSak podlézavé nebo povysené.

11.Mistni Setfeni provadét po fadné predchozi pfipravé, na misté ziskat

maximum informaci, odchazet az kdyZ neni mozno ziskat Zzadné dalsi.

12.Provadét si Fadnou dokumentaci mistniho Setfeni.
13.Vénovat maximalni pozornost zpracovani nalezu.
14.Do znaleckého posudku uvadét ke kazdému vstupnimu udaji a specialnimu

postupu resp. vzorci jeho plvod.

15.Vstupni udaje zkoumat z hlediska technické pfijatelnosti.
16.VSechny udaje a vypocty nejméné jednou pfekontrolovat.



17.Neni-li mozno na zakladé dodanych podkladu ucinit jednoznacné zaveéry,
uveést zavéry v alternativach s podrobnym vysvétlenim, kdy ktera alternativa
plati.

18.Znalecky posudek zpracovavat komplexné, pfi zvazeni vSech souvislosti,
nestydét se dilCi problémy konzultovat se specialisty.

19.Byt absolutné nestranny.

20.Vzdy si uvédomovat, Ze se nejedna jen o feSeni specifického technického ¢i
poctarského problému, ale Ze vysledek se Casto velmi citlivé dotyka néciho
osudu.

21.Nefesit pravni problémy.

22.Pfi Castém pouZzivani néjaké metodiky se obCas zamyslet, zda nevznika
systematicka chyba, ktera by se opakovala.

23.0ObcCas si soustfedéné precCist celé vyhlasky, které znalec pouziva pfi
vypracovavani posudku.

24.Provéfovat pouzivané pocitacové programy, zda vyhovuji i v extrémnich
hodnotach. U programl0 pro ocenovani zkoumat, zda skute¢né vyhovuiji
predpisu, podle kterého ma byt vypocet provaden.

25.P¥i zpracovani stanoviska k namitkam vaci posudku postupovat bez emoci,
vécné, otazky jiz v posudku zodpovézené neodpovidat znovu, odkazat se na
posudek.

26.PFi zpracovani revizniho posudku uvazit, jaké podklady mél k dispozici
pfedchozi znalec a jaky ukol mu byl polozZen.

27.Dbat na vnéjSi upravu posudku.

28.Veést radné znalecky denik.

29.0dmény za znalecké posudky pro ob&any a organizace sjednavat pisemné
pfedem.

30.Réadné pfiznavat prijmy ke zdanéni.
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