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Predmluva

PREDMLUVA

Dulezity piinos této knihy spatiuji zejména v zarfazeni vybranych kapitol
Z Mezinédrodnich a Evropskych ocefiovacich standardt (dalejen IVSaEVS).

Z duvodu, Ze pro naSi uzivatelkou praxi jsou explicitnéjsi EVS aje podle nich
provadén certifikagni proces na mezinarodni drovni, dovolim si k nim uginit né-
kolik poznamek.

SdruZeni, které je zaméieno na tvorbu a publikovani obecné uznavanych
ocefiovacich standardt v ramci ¢lenskych statt EU, véetné pripadnych budoucich
¢leni ze stéta stiedni a vychodni Evropy, je sdruzenim se statutem dobrovolného
ptsobeni.

Zmingéné Evropskeé sdruzeni asociaci odhadcii pusobici pod zkratkou TEGoV A
(The European Group of Valuer's Associations) v souc¢asnosti sdruzuje pies 45
profesnich organizaci reprezentujicich znal ce a odhadce majetku z 26 evropskych
zemi, véetnd CR v zastoupeni Ceské komory odhadct majetku, profesniho
sdruzeni znalci a odhadci (CKOM) a ddle dalSich vyznamnych zastupct z dalich
sttt svéta, napr. USA.

Tento zé&kladni dokument se spolu se svymi kolegy snaZime prosazovat
auplatiovat do uZivatelské podoby nejen v ramci CKOM, de i na padé Vysoké
skoly ekonomické — Institutu ocefiovani majetku v ramci vyuky budoucich
odbornikii, na riiznych seminérich a u vyznamnych ingtituci (MF CR), které se
mohou z titulu své pasobnosti zasadit o jeho SirSi vyuziti, zefména pii piipravé jiz
dlouho o¢ekavané novely, &i nového zakona o ocenovani majetku. Rada konzul-
taci jiZ probiha

Vyznamnym po¢inem pro odbornou verginost bylo vydani prekladu (v r. 2008)
vybranych &asti EVS, se zamétenim pro aplikaci v podminkéach CR, protoZe ne
vSechny sloZky standardi mohou vstupovat do naSi kazdodenni praxe. Zvl&stni
pozornost byla vénovéna predevSim spravnému piekladu jednotlivych definic
atermint jako neopominutelnému zékladu pro spravné vyjadreni origindlu textu
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EVS ajakékaliv dal§i odborné diskuze. Poznamenavam, Ze z hlediska struktury je
pieklad ve stejném &lenéni, jak se uvédi v publikaci.

Autor pifi pojednéni o standardech zcela spravné pripoming, Ze v obou
piipadech jde o dokumenty, u kterych nedochazi k n&jakému ,zakonzervovani*
v ¢ase, ale jsou v prabéhu jednoho az dvou let aktualizovany a upiesiiovany, aby
vzdy odrazely neinovéjSi poznatky, piipadné reagovaly na hospodéisko—politické
zmeény. Je sympatické, Ze jakékoliv zmény nejsou provadény néjakou Uzkou
skupinou ¢leni TEGoVA, ae veSkeré navrhované Upravy probéhnou piipo-
minkovym fizenim se vSemi radnymi ¢leny TEGoVA. Podedni Gprava Evrop-
skych ocefiovacich standarda (v poradi jiZz 7. vydani) probéhla v kvétnu letosniho
roku jak po strance formalni, tak i obsahové, takZe soucasna podoba ma blizko ke
struktuie Mezinarodnich ocefiovacich standardii.

V zhledem k tomu, Ze posledni Upravy a zmény probéhly v relativné rekordnim
¢ase, je pro autora publikace prakticky nemozné pribézné zachytit Gplné posledni
znéni EVS. Uvadim to zejména z davodu, Ze pokud se néktery znalec nebo od-
hadce rozhodne opatiit s v originde posledni verzi, zaznamena jiz zminéné
Upravy, na coz autor publikace rovnéz upozoriuje.

Dalsi dilezitost EVS vyvstdva zejména ve spojeni s Mezindrodnimi G¢etnimi
standardy, které se iz bézné v CR pouZivaji. Ona dileZitost spolupisobeni je dana
skutednosti, Ze jsou v evropském teritoriu oba dokumenty vzgemné provazany
a harmonizovany.

Zajimavym podnétem pro praxi znalci a odhadca by mél byt Standard ON-1
IOM k odhadu trZni hodnoty, jehoZ vyznam |ze spatiovat predevSim ve sjednoceni
formy a obsahu znaleckého posudku. Takovyto dokument je doposud postradan
aje poptévan predevSim pro soudni praxi, kde je nutno z riznicich se vysedki
nékdy velmi odlisné zpracovanych posudkd pripravovat zavér pro rozhodnuti.
Jinak je to pro soudy jisté obtizné pro nekonzistentni Upravu posudku, pro jeho
netransparentnost a jeho nereprodukovatelnost, coz neumoziiuje soudci dobie se
orientovat v piedlozeném dikaznim prostiedku.

Povazuji tento dokument, stejné jako standardy za Zivou soucast, kterou by
mél znalec a odhadce respektovat jako zékladni obecné uznavanou normu (nikoliv
vS&ak direktivu) pii navrhu trzni hodnoty. Doporucuji, aby pro vSeobecné res-
pektovani tohoto Standardu doSlo v negjbliZSi dobé k projednéani tohoto dokumentu
s ngjvétsi doposud ustavenou profesni organizaci — Konfederaci ob¢anskych sdru-
Zeni znalct a odhadct, ktera z hlediska poctu ¢lent mé cca 40 znaleckych Ustava
avice nez 1450 soudnich znalc a odhadct (po vylouéeni duplicitniho ¢lenstvi).

Vysledkem by méla byt obecné uznavana norma, pasobici stejné jako
ocenovaci standardy vahou své kvality.
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Povazuji za nadbyte¢né pripojovat sviij komentar k jednotlivym ocefiovacim
metodam, protoZe autor publikace dokonale vystihuje hlavni principy a podstatu
tif pristupt, které jsou pii ndvrhu trzni hodnoty pouzivany a ve vysledku ptisobi
jako jeden komplexni analyticky nastroj. Snad jiz po nékolikété je nutné zdiraznit,
Ze navrh trzni nebo netrzni hodnoty neni Zadnou technickou veli¢inou, kterou se
fada znalca pod vlivem vyhl&Skového pristupu snaZi ngjit a vydedek vycidlit
v korunach podle jakéhosi zvoleného algoritmu pomoci pocitatovéno programu,
jak tomu v nasi praxi stéle jesté je, ae zZe jde vzdy o navrh podlozeny rozsahlymi
zkuSenostmi a dlouhodobé vypracovanym , citem®.

Zcela se ztotoznuji s autorem publikace v nazoru na nutnou Upravu piistupi
v pripravé novych odhadci a ocenuji nové koncepeni zaméry predklédané vede-
nim Institutu oceiiovani pii VSE Praha v tom sméru, Ze jejich budouci paisobeni
by mélo byt zaloZzeno predevSim na vysoké odborné znalosti spojené negjen
svlastnim procesem ohodnocovéni, ale scelou dalsi mnozinou potiebnych zna-
losti.

Prizndm se, Ze jsem zcela zdéSen ,, nabidkou” jistého realitniho maklére, ktery
na internetovych strénkach pripravil informagni video, ve kterém predstavuje
moznost stét se odbornikem na odhadovéni cen nemovitosti. Cituji: ,,Kazdy z vés
se mize stat vyhledavanym expertem v této oblasti jeSté dnes. Zhlédnout video
vam nezabere ani 4 minuty a pomtzZe vadm nastartovat novou kariéru. Ziskejte
navod Jak na to?, ktery Vés povede krok za krokem a dva bonusy zcela zdarma,
které vam zgjisti velmi rychly start. Za¢néte vydélavat na tom, co jiZ znéte
aumite, a to za étrnact dni az mésic. Ja jsem timto za posledni ti roky vydélal
2000 000 K¢ akalik to bude u vas? Domnivam se, Ze neni potieba nic dodavat.

Pro stavgici znalce a odhadce by mélo byt zcela b&Zzné dopliovat svoje
dosavadni zkuSenosti prabéznym vzdéldvanim, aby ve své profesi predstavovali
skute¢né profesionaly, jejichz Groven mize byt ovérena nezavislym organem,
napt. v procesu persondni certifikace dle CSN EN ISO/IEC 17024. Hmatatelnym
dikazem a poptavkou po takovéto kategorii a kvalité odhadci jsou jasné
vymezena pravidla viech bankovnich Ustavi pasobicich v CR.

Co fici na zavér — podékovat Z. Zazvonilovi za neustdlou snahu kultivovat
znaleckou a odhadcovskou obec a ve stylu expertii posuzujicich dokonalost
nekterych vyrobki (napi. automobilt) prohlaSenim, Ze by neméla v nasi garéZi
chybét, si dovoluji paralelu, Ze ani tato publikace by neméla chybét v knihovnach
odbornikia zabyvajicich se ohodnocovanim nemovitosti.

Ing. Bediich Maly,
prezident Ceské komory odhadct majetku
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1. UVOD

Tato publikace obsahové navazuje na knihy ,, Vynosova hodnota nemovitosti“
zr. 2004 a ,, Porovnavaci hodnota nemovitosti“ zr. 2006. Podle mého pavodniho
zdméru méla po nich nésledovat ,, Nakladova (vécna) hodnota nemovitosti“, aby
tak byly tematicky dokompletovany, popsany a vysvétleny vSechny tfi hlavni
indika¢ni pristupy, pomoci nichz se obvykle zadany typ hodnoty hleda Teprve
poté méla nasledovat tato kniha, aby posléze tuto trilogii logicky zavrSila,
obsahové vSechny tii dily spojila, nahradila jiz zastardvgjici publikaci ,, Ocefiovani
nemovitosti natrznich principech” zr. 1996 a vénovala se tématim, které jsou pro
vSechny tii piistupy spolecné. Mé&m na mysli ty ¢innosti, které v procesu
oceiovani nemovitosti aplikacim vSech tfi pFistupti predchézeji a jgichz vysedky
jsou pro né pouzivany jako vstupni data, tedy predevsim hledani trznich informaci
véetné analyzy trhu, a jednak ¢innosti, které po nich nasleduji, zeména téma
rekonciliace, ktera by méla diléi vydedky zjednotlivych piistupid sednotit
avyudtit k findlnimu odhadu zadaného typu hodnoty.

Shora naznageny casovy postup dokonéeni zamyslenych publikaci jsem
prehodnotil tak, Ze pldnovanou préci na ,,Nékladové hodnoté nemovitosti“ jsem
pierusil a preferoval jsem dokonéeni publikace ,, Odhad hodnoty pozemki“, kterou
vydalo nakladatelstvi Oeconomica VSE-IOM Praha v r. 2007. Ta se soustied’uje
pouze nadil¢i ¢ast z Siroké problematiky nékladové hodnoty nemovitosti, zGZenou
jen na otazku hodnoty pozemka, jakoZto jedné z ndkladovych polozek. K tomuto
omezeni tématu mé vedla piedevSim tehdeSi situace v oboru trzniho oceiovéni,
nebot’ fada zietelnych signdli ukazovala nato, Ze v ramci aplikaci dil¢ich piistupt
na bazi vynosi i porovnani dodo v praxi sice pouze k ¢astecnému, nicméng zietel-
n&jSimu kvalitativnimu posunu, na kterém (jak ponékud neskromné doufam) maji
podil i mé piedchozi publikace. Naopak nékladovy pristup byl po dlouha éta apli-
kovéan u administrativnich cen, takZe bylo mozno predpoklédat, Ze v nasich pomé-
rech je oproti zbyvajicim dvéma vice , zaZity", snadngji pochopitelny avzhledem
k retrospektivnimu pohledu snadngji dokumentovatelny i aplikovatelny, a proto
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ungj Ize ocekdvat mensi riziko nepochopeni, a tim padem i v praxi nizsi vyskyt
chyb zésadngjSiho charakteru.

Naproti tomu témata souvisgjici s nabidkou a poptavkou, strhem a s chovanim
jeho Ucastnikt a promitgjicich se do analyzy piislusného trzniho segmentu, ktera
by neméla chybét v Z&dném trznim ocenéni, spolu se zavérecnym vyhodnocenim
dilgich vydedka zjednotlivych piistupt, Usticim do odhadu vysledné hodnoty,
stde zastavai castym ,kamenem Urazu“ fady ocenéni, proto jsou hlavnim
namétemaz této publikace, vniz jsem se zaroven chtél vyrovnat ispro-
blematikou nakladové hodnoty staveb.

PovaZova jsem témér za svou povinnost do publikace zarfadit i kapitoly
pojednavajici o Mezinarodnich ¢i Evropskych ocenovacich standardech, jimiz se
snazim predevSim tuto tématiku priblizit ngjen odborné vefginosti, ale i institucim
a laikam, kteti svysledky ocenéni déle pracuji ¢i je jinak vyuzivaji, piipadné je
zadavaji. Pritom jsem se snavil Siti Standardi zUZit a omezit specidné na ocefo-
véani nemovitosti — k tomu jsem vyuZil i znéni Standardu ON-1 IOM, ktery byl
navrzen specidné pro odhad trzni hodnoty nemovitosti, inspiraci Mezinarodnimi
ocenovacimi standardy nijak netaji ajehoz hlavnim motivem bylo vyplnit mezeru,
na niz je ¢asto jako na nedostatek upiesiujicich podkladi pro trzni oceiovani
poukazovano, zejména ve srovnani slegidativné , oSettenymi cenami Giednimi.
A¢ rozdily mezi Evropskymi a Mezindrodnimi ocefiovacimi standardy jsou
vétSinou drobné a nepodstatné, v nezbytnych situacich jsem preferoval znéni
Mezinérodnich standardii, jednak pro jejich, die mého nazoru, pfimocarost, trans-
parentnost i skutecnost, Ze vznikly diive nez Standardy evropské, které na né
v mnoha smérech pouze navazuji a jgich zéklady prebirgji. PIné si uvédomuiji, Zze
znéni Standardii je chranéno autorskymi pravy spravnicky ,vycizelovanymi®
klauzulemi proti kopirovéni ¢i jingym zpasobtim piejiméani textu. Nicméng abych
se k nim mohl vyjédtit, diskutovat a pro praxi doporucit, musel jsem znéni aespon
hlavnich definic citovat. Pri tom jsem se velmi , Uzkostlive" snazil, aby kazdy
citovany text byl jasné zietelny a byl opatien prislusnou odvolavkou na jeho
pavod. Pri této prilezitosti s nemohu odpustit piipomenuti, Ze mezinarodni
standardy svym pojetim nejsou strnulé a nepruzné mechanizmy, které se zaryté
brani moZznym zménam, ale jsou koncipovany a myseny jako néstroje moderni a
dynamické, které se vyvijgi a vodiuvodnénych piipadech jsou naklonény
vhodnym Upravam, dopliiktim ¢i zptesiovani. Proto nevidim nejmenSi diivod, aby
0 znéni Standardii nemohla byt vedena rozumna diskuze. Zaroven podotykam, ze
kazdy zgemce si mize knizni vydani Mezinérodnich i Evropskych oceiovacich
standardii b&Zné objednat a koupit', bohuzel jeich ceské pieklady nejsou

! IVS naadrese: www.ivsc.org EVS na adrese: www.tegova.org
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k dispozici. Zaroven upozoriuji, Zze zde prezentované kapitoly k Standardim
vznikaly v pribéhu relativné dlouhého ¢asovéno odstupu, konkrétné pred
vypuknutim svétove finanéni krize, takze nelze vylougit, Zze nékteré mnou pouzité
formulace mohou byt zastaralé, proto piipadnym zgemcam doporuduji opatfit si
jejich posledni verzi.

Kapitolu zabyvagjici se vyvojem teorie hodnoty jsem zafadil proto, Ze toto téma
povazuji pro obor oceiovani nemovitosti za nangjvyS potiebné, nebot’ saha
k samym , kofentim véci“ a znalcim a odhadcam, ktefi nékdy pristupuji ke své
préci jako k rutinnimu typizovanému femeslu, by méla umoznit hloubéji pochopit
podstatu jegich dkolu i poslani. Jak jinak je piesvédgit o tom, Ze podstatou hodnoty
nemovitosti je jgich uZitetnost, a” uz je métena prospéchem oc¢ekavanym nebo
uzitkem ztracenym ve formé nédkladi obétovanych prileZitosti, ovlivnéna v obou
piipadech jgjich vzacnosti. Nematotiz smysl donekonecna polemizovat o tom, zda
je lepsi ¢i vhodngjsi ta nebo ona metoda, jestlize Ucastnik diskuze nechape
z&ladni principy, které jsou v podstat¢ velmi jednoduché, nicméné do této
podoby se vykrystalizovaly po diouhé a slozité cesté. Pripada mi tudiz uZitecné,
aby i on touto cestou alespon pomysing proSel, poucil se z ni a pochopil, co je pfi
oceiovani nemovitosti podstatné a co nikoliv. V této souvislosti se predem omlou-
vam vSem ekonomum, specializovanym na historii za mozné nepresnosti, kterych
jsem se zieimé mohl dopustit. Pri¢inou miZe byt jednak snaha o strué¢nost, pii niz
jsem preferoval sice ponékud zjednoduSenou, nicméné dle mého nézoru hlavni
podstatu pied jisté zajimavymi detaily ajednak i to, Ze ani odbornd literatura ¢asto
neni nazorové plné jednotnd a v hodnoceni vyvoje se jednotlivi autoii mnohdy liSi.
Vznik této kapitoly predchazelo nekonetné studium odborné literatury i ngjriz-
ngjSich ¢lankd, vypisi a poznamek, které jsem shromazd’oval dlouha léta, nebot’
jsem se bohuZel nesetkal sZadnym materidlem, ktery by vyvoj teorie hodnoty
komplexné a transparentné zmapoval a zaroven aespon z¢asti se vénoval proble-
matice tak zvlédtniho a v mnoha smérech atypického zboZi, kterym nemovitosti
bezesporu jsou. Podrobngji jsem cerpal z literatury, kterd existuje v ¢eskych
prekladech; musim vSak konstatovat, Ze je ji velmi malo a Ze klicova dila nékte-
rych velikani? nebyla prelozena doposud. Proto jsem fadu podnéti byl nucen
Cerpat i zprostiedkované z praci encyklopedického ¢i jingmi sméry zaméieného
monotématického charakteru. Pokud nebylo vyhnuti, snazil jsem se vychézet
Z cizojazy¢nych origindl, nicméné patiim ke generaci, ktera neni v tomto sméru
dobie vybavena (a bohuzel k odstranéni tohoto nedostatku jiz nema sily), takze
pasivni jazykové znalosti mi umoznily mozna zékladni orientaci, nicméné obavam

2 ps nejzavaznéjsi je absence ¢eského piekladu dila Alfreda Marshalla, kterého je pravdépodobng
mozno povazovat za jednoho z prvnich ekonomi, ktery se (samozigimé v rdmci SirSiho zabéru)
priikopnicky zabyval i problematikou hodnoty nemovitosti (pozn. aut.).
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se, ze ponékud povrchni. Je tedy docela dobfe mozné, ze nekteré podstatné
okolnosti mi unikly, ¢i jsem nékdy zcela , nevyhmatl“ samu podstatu problému,
nebo neporozumél a tudiz chybné ¢ neobratné interpretoval mozné jemné nuance
a souvislosti, které mi zastaly skryty (nicméné jsou k hlubSimu studiu potiebné)
akteré se rozkryvaji automaticky, studuje-li se v rodném jazyce. Kapitolu proto
povazuji za zacétek, v némz jsem se snazil mozna trochu téZzkopadné nagrtnout
zakladni rysy a velmi privitdm, jestlize se tohoto tématu ujme ngjaky jazykové
i odborné zdatnéjSi nasledovnik a podrobngji je rozvede, doplni a opravi vSechny
piipadné nepiesnosti, zejména ve vztahu k nemovitostem.

Pii volb&é nézvu této publikace se nabizely varianty typu , Trzni ocenovani
nemovitosti“, ,,Odhad trzni hodnoty nemovitosti“ a podobnég, nicméng pii préci
jsem s stale vice uvédomoval ponékud zvlastni soucasnou situaci, v niz vétSina
odborné vefgnosti stdle pomysiné poklada ,trzni“ ocefiovani nemovitosti za
jakysi protéjSek k administrativnim cenam a obor ocefiovani tak déli na dvé
zdanlivé nesouvisgjici discipliny — na ocenovéni administrativnimi cenami (resp.
Zjistovéni Urednich cen nemovitosti) a na ocenovani ,trzni“. Prizndvam, Ze i ja
jsem zastancem takovéhoto déleni, avSak pouze jako zébrany v situacich, kdy se
prvky onéch dvou typi ocenéni vzgemné nevhodné misi a vznikaji pak , trzni“
ocenéni zalozena na jakéms podivném kompromisu, kterych jsem ve své praxi
shlédl ve znaleckych posudcich mnoho a které v této formé jsou alespori podle
mého nazoru vétSinou naprosto nevyhovujici a neobhgjitelné. | proto jsem po
dlouhém zvazovéani dal piednost ndzvu ,, Odhad hodnoty nemovitosti“, ktery vys-
v obecném smyslu, zatimco administrativni oceovani je jeho pouhou, uzsi a umg-
lou podmnozinou, uréenou pro nékteré zvlastni piipady, kdy z nejrizngjSich
divodi ma stét potiebu ceny usmériiovat ¢i regulovat. Zaroveri i samo savko
»0dhad" jiZ piedem avizuje, Ze jde o proces odhadovani v pravém slova smyslu,
nikoliv o zjistovéni, stanovovani ¢i vypocitavani ceny, jak oceilovani nemovitosti
byva ¢asto mylné chapano, a dale Ze obecny pojem hodnota vedle hodnoty trzni
ponechava prostor i k odhadu celé fady jegjich dalSich forem na netrzni bazi.

»,Odhad hodnoty nemovitosti“ |ze tematicky rozdélit do tfi ¢asti. Do prvni
jsem se snaZil zahrnout vSechna duleZita témata obecného charakteru, jejichz
principy by mél znalec ¢i odhadce znét, zvlddnout a uplatnit ve své praci jeste
pied tim, neZ se pusti do vybéru a aplikaci procedur v ramci vSech tii hlavnich
pristupti. Tato témata spolu velmi Gzce souvisgji, jgjich Ustrednim motivem je trh,
chovani jeho Ucastniki, oceiiovani, hodnota a problematika stim spojena,
nicméné kvuali prehlednosti jsou rozdélena do n¢kolika dil¢ich kapitol. Pritom mi
Slo predevsim o to, aby znalec ¢i odhadce témto tématim nejen dobie porozumél,
ale aby jgich principy byl schopen aplikovat v praxi, zgména pii trzni analyze
piisusného segmentu trhu, jgjiz zavéry by se mély do jednotlivych piistupa
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nasledn¢ promitnout a byla tak vytvorena jasna a logicka vazba, kterd velmi ¢asto
ve znaleckych posudcich chybi a bez niZ |ze o trznim oceiiovani hovofit jen stézi.
Pokud jde o obsahovou problematiku hodnoty, snazil jsem se toto téma ozigjmit
jak v SirSich historickych souvidostech, tak i ve vztahu k mezinarodné uznavanym
Standardim, na nichZz se postupné jednotlivé nézorové proudy pro potieby
odhadni praxe ustaluji, ale i se zietelem na souc¢asnou legisativu CR, piedev&im
ve vztahu k zékonu ¢. 151/97 Sh. av ném definované obvyklé cené.

V druhé ¢asti jsem se snazil vystihnout hlavni principy a podstatu vSech tii
piistupd, které jsou pii hledani hodnoty vyuzivany a na obecném modelu ukézat
jejich souvidosti a pojmout je jako jeden komplexni analyticky néstroj.
Podrobngjsi popisy hlavnich postupi vrédmci vSech tii piistupd jsem zatadil
dojednotlivych navazujicich kapitol. Pavodné jsem zde chtél reagovat na
pozadavky nékterych praktikujicich znalci a kapitoly obsahové pojmout jako
seznam doporucenych metod véetné jejich popisi a aplikagnich navodd, nicmeéng
vzapéti jsem tento zamér opustil, nebot” jsem se timto pokusem jen utvrdil v mém
jiz davno prijatém nazoru, Ze metod i jgjich nejrazngjSich kombinaci a variant
v ramci vSech ti pristupti existuje neuzavieny pocet, ktery sebedokonalgsi vycet
nemiZze obsahnout, Ze takovato koncepce by jen nahravala formanimu pojeti
ocefiovani a Ze daleko uzitetngjSi cestou je objasnit principy a nazn&it jejich
koncepeni moznosti a sméry, v jgichz intencich s kazdy inteligentni hodnotitel
onu vhodnou ,, metodu“ ngjde, odvodi, rozvine a sdm piizptsobi konkrétni situaci.

Pritom jsem se snazil vysvétlit hlavné moznosti nakladového pristupu, kde
jsem tématiku rozdélil do samostatnych kapitol tykajicich se stavebnich nékladu
aznehodnoceni. U vynosového a porovnavaciho pristupu ve vétsSing shrnuji ¢i
navazuji na své predchozi publikované prace. Predpokladam totiz, Ze ¢tendr je
smymi publikacemi o vynosové (VHN) i porovnavaci hodnoté (PHN), na které se
v piipadé potreby a zachovéni kontinuity textu ob¢as odvolavédm zkratkou
v pozndmkéch pod ¢arou, blize sezndmen. Obdobné jsem postupoval i v piipadé
kapitol ohledng ocenovani pozemki, kdy pod zkratkou OHP odkazuji na publikaci
»,Odhad hodnoty pozemkt“ zr. 2009, z niz jsem nékteré casti textu i prevzal.
V kapitole 0 vynosovém piistupu jsem udélal vyjimku a ponékud podrobnéji
rozvedl problematiku kolem diskontnich a kapitalizatnich modelt, nebot’ v praxi
je stéle k videni, jak napt. onen vzorecek vécneé renty je zcela vazné aplikovén na
piipady, kdy i naprostému laikovi musi byt jasné, Ze prognézované budouci
vynosy budou ,v3echno mozné€‘, jen ne stabilni, reprezentativni, udrZitelné ¢i
konstantni po zbytek existence posuzovanych nemovitosti. A protoze jsem kdysi
pong¢kud naivné prepokléadal, Ze vypocet onéch pér financnich koeficientt zvladne
pramérny skoldk, natoZz pak znalec, zvI&sté méli k dispozici Excel, zarfadil jsem
na z&vér i tabulky hodnot z&kladnich koeficientd, byt to miZe byt povaZzovéno za
anachronismus.

15



Odhad hodnoty nemovitosti

Treti ¢ast knihy je vénovana rekonciliaci, resp. zavéreéné anayze, tedy fazi
ocenéni, v niz dochazi k vyhodnocovani dil¢ich indicii zjednotlivych piistupi
ak odhadu findni hodnoty. Snazil jsem se predevSim o to, aby toto téma bylo
pokud mozno co nejvice zaméieno na praxi, takZe zde vychézim ze simulace, kdy
indika¢ni vysledky ze tii hlavnich pristupi jsou zndmy a Ukolem je odhadnout
konkrétni podobu finalni hodnoty, kteraje piredmétem zadani.

Na zavér je uvedena literatura, z niZz jsem prevazné pii psani této publikace
cerpal ¢i seji inspiroval, pripadné mé ovlivnila. Seznam vétSinou kopiruje obsah
mé soukromé knihovny, nicméné fadu zapdjcenych a prostudovanych knih
amateridu opomiji, nebot’ s odstupem casu je jiZ nedokaZi presngji specifikovat,
€0Z Mimo jiné muZe svédeit i o0 mém nepiiliS poradkumilovném postoji, za néjz se
dodate¢né omlouvam i ponékud stydim. Nicméng uvedenim seznamu jsem nechtél
pouze vyjmenovat hlavni zdroje, ale i naznadit, jakymi sméry by se méli budouci
adepti na profesi znalci a odhadci ubirat a doporucit jim i takovou literaturu,
ktera socenovanim zdanlivé nesouvisi. Za priklad muze slouzit dale citovany
odstavec z knihy V. M. Havla Mé vzpominky, vnémz je shrnuta &ast
hospodéiskych zasad, jimiz se autor tidil pii realizaci svych staveb v Praze: ,,Po
dostavbé diim musi davat z ngemného cisty vynos aspon 4,5 % prodeni ceny.
Prodgini cena domu musi byt aspoin 0 20 % vySSi, nez Cinily stavebni ndklady.
Z této castky uhradi se naklady na vlastni stavebni kancelér a zgjisti vliastni zisk.
Kupujici ziska dam s cca 40% prvni hypotékou zpravidla na 3,5% arok. Vnitfni
feSeni byta i krami a provedeni stavby musi odpovidat nejmoderngjSim poZa-
davktim doby. Dobra reputace podnikatele je negidilezitéjSi zaruka vyhodného
prodeje domu.”

Cést ctendia maze byt zklamana tim, Ze v knize chybi vé&tsi daraz na definice
amanualy. Upfimné se ptiznavam, Ze tohoto , nedostatku jsem si plné védom,
avsak jednak se mi nezda, Ze by se Gcastnici trhu zrovna definicemi a manudy
piilis fidili a jednak patiim k tém, ktefi k definicim obecné piilis neinklinuji.
Definice by podle mé¢ mély byt jasné, stru¢né a vystizné a mit své misto pouze
tam, kde je to nezbytné. Ze zkuSenosti v3ak vim, Ze velmi ¢asto tato jednoducha
kritéria nespliiuji, takze vyvolavaji potiebu definic dalSich, které pivodni upres-
fuji ¢i dopliuji avzniké tak nekonecny fetézec, v némz se obtizné orientuje i sam
jejich tvarce. | to muZe byt jednou z pricin, pro¢ je naSe legislativa tolik prebujeléd
a ,zaneradénd’ ngjrazngSimi v podstaté nepotiebnymi vzgemné se prekryva
jicimi zakony, vyhlaSkami, normami a predpisy. A pravé ngraznéjsi drobné me-
zery v zdanlivé preciznich definicich jsou velmi ¢asto vitanou prileZitosti, jak se
Ize sice formdne, nicméné velmi G¢inné onou pavodné tieba i dobie myslenou,
ae umgle vytvorenou hranici, Sikovné prosmyknout. S manudly je to obdobné
atrendy naznaiuji, Ze (¢tendti snad prominou) neni daleko doba, kdy pii potiebé
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vysmrkéni bude treba normy, zda pravou nebo levou rukou. | ztéchto divodi
nechci k takovéto bezbrehé dzungli prispivat a podilet se tak na jgjim obludném
rozSifovani. | kdyZ to mozna v souc¢asnych podminkach zni jako prazdna fréaze,
véiim totiz stde v pfirozenou slusnost i odbornost, coz souvisi samozigimé
i s mordnim kreditem znal ce ¢i odhadce ajeho jen obtizné préavné definovatelnym
»Citem" pro véc, ktery nelze naucit represivnimi prostredky.

K tomu, Ze jsem prece jen tuto publikaci dopsal, prispélo paradoxné i to, Ze
jsem sejiz citil unaven nikam nevedoucimi diskuzemi avysvétlovanim zékladnich
véci, o kterych s myslim, Zze by mély byt znalecké obci jiz notoricky znamy,
zeiména rozdily mezi administrativnim a trznim pojetim ocenovéni. Proto jsem
svou znaleckou ¢innost do znaéné miry omezil a vytvoril jsem si tim potiebny
Casovy prostor. Nema totiz smyd diskutovat sneékym, kdo je presvédcen, Ze
realizovana prodejni cena je tou ,, pravou” trzni hodnotou a nepripousti, Ze natrhu
existuji vice ¢i méng , obchodneg* zdatni Ucastnici i ,napdeni”, a Ze ona snadno
doloZitelnd a skutecné realizovana cena vitbec nemusi vyjadrovat trzni hodnotu ¢i
obvyklou cenu. Nelze do nekone¢na piesvédcovat nékoho, kdo je vézneé
piesvédéen, ze administrativni, resp. Zzjisténa cena dle vyhlasky je daeko
»presngjsi“ nez odhad trzni hodnoty a argumentuje tim, Ze i 1ze prece vypocitat na
10 K¢ presné, zatimco nézory na trzni hodnotu jsou ,, nepresné”, nebot’ se mohou
i vyznamngji liSit. Nelze vézné vést diskuzi stim, kdo zastéva nazor, Ze vlastné
trzni hodnota je totozna s cenou zjisténou dle cenového predpisu a odavodiuje to
tim, Ze n&kladove¢ orientovana cena byla upravena koeficientem prodejnosti, nebo
e primérna indexovana cena za m® nebo m? z piisludné vyhlasky je tim pravym
vychodiskem k porovnani.

Je tézké diskutovat sneékym, kdo sice rozhoduje o cenovych piedpisech
ametodikéch, avSak v zivoté nepodal jediny znalecky posudek, nikdy nestal
v soudni sini a nebyl v situaci, kdy by musel reagovat na vete¢né dotazy soudce
i zéstupci stran se zcela protichudnymi zajmy. To v3e ma podle mého nazoru
podil na soucasné neutéSené situaci, ktera do znacné miry ukazuje na dehonestaci
znaleckého oboru, projevujici se predevSim amatérismem a nizkou odbornosti
zieimou z vétSiny podanych posudka tykgjicich se predevsim obvyklé ceny nemo-
vitosti.

Bohuzel se tato devastace podle mych poznatkt projevuje i v pripravé novych
odhadct, piipadné znalch. Ze zkuSenosti vim, sjakymi motivy pievézna rada
uchazect ke studiu pristupuje — dulezitéjsi je potvrzeni o absolvovani studia nez
védomosti samé a nasedna snaha chrlit znalecké posudky pocitatovym
programem jako na béZicim pésu. V takovém prostiedi je pak velmi snadné
sklouznout k nekonfliktni a jednoduché , berlicce” v podobé Gredniho zjistovani.
Nemohu souhlasit s takovymi pristupy; vzdycky jsem Zil v predstavé, Ze zeména
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soudni znalec by mél byt vzdélany odbornik a expert srozséhlymi zkuSenostmi
i obtizné definovatelnym dlouhodobé a pribézne ziskavanym ,citem* pro véc,
ktery ve svém oboru predstavuje opravdovou 3pi¢ku, vyenivajici nad béznym
(uptesnil bych obvyklym) primérem, ktery kontinudlné dychti po informacich
aneustdle deduje déni na trhu, je schopen samostatného invenéniho myseni, je
ochoten na sobé prabézné pracovat a nespokoji se pouze sroli ustraSeného
Uiednika, ktery sice dokéze provést jednoduchy vypocet podle cenového predpisu,
ae je Sokovan a zcela bezradny v situaci, kdyz by se nedej boze musel zabyvat
takovymi pro n& odpudivymi slovy jako je trzni prostredi, nabidka a poptavka
nebo cenova liberalizace. Nelze souhlasit ani skoncepci jakéhosi umeélého
~vymezovani“ jeho dostatecnych védomosti, které zigimé zapocalo v souvislosti
s Uiednimi cenami (znalci stagi znat pouze to, co je ve vyhlasce) a byva prenaseno
i na ocefovani trzni (sta¢i znat pouze to, co je ve Standardu nebo v instrukcich
zadavatelské ingtituce). Skutecny znalec by mél mit SirSi znalosti, coz by vSak
viibec nemélo brénit tomu, aby se specializoval na urcitou oblast podrobngji.
Zéroven by viak mél byt sam k sobé kriticky, pochybovat o kvalité své préce
acitit prirozenou potiebu se neustdle ve své cinnosti zlepSovat, pricemz jeho
hlavnim poslanim by mélo byt poradit tam, kde obecné znalosti nestaci. Podle me
bohuzel zeiména vliv administrativnich cen a ztoho plynouci rutina k této
neutéSeneé situaci vyrazné piispély a ve vyuce novych odborniki je vétSinou tieba
nejprve odbourat zaZité , obkoukané' navyky a zapocit stavét na Uplné novych
zé&kladech, coZ je velmi naméhavé a ¢asto i nemozné. Myslim, Ze je na ¢ase dat
piednost kvalité pied kvantitou — tomu se snazim piispét svou publikaéni i Iektor-
skou ¢innosti.

Neda mi, abych nevzpomnél nareakci jednoho z vysokych funkcionéi jistého
odborného sdruzeni, kterou shrnul jako kamaradskou (alespon doufam) vytku
k mé prvni knize zr. 1996 a své zoufalstvi tehdy vyjadiil vétou: ,,Vzdyt' podle ni
nemohu nic vypocitat!“ Myslim, Ze to dokonale ilustruje i dnesni stav oboru a Ze
dalSich slov neni tteba; bohuzel tyto nézory pretrvavaji, pozadavky typu na
zverginéni konkrétni vySe zaruceného koeficientu na srézku z divvodi neptizipa-
sobivych sousedti ¢i na uréeni, kterd z ,metod” ocenovani je nglepsi, nadde
trvgii® a je velmi nesnadné v takovém prostiedi pokouset se posunout obor
kuptedu.

Pokud by piesto tato publikace alespori skrovnym dilem pomohla situaci zlep-
Sit a obor zkultivovat, pak by splnila svij Ucel.

3 Tazatelum tohoto typu doporucuji ¢ldnek o hodnoté pernikového hradu, ktery by mel byt
zverejnén nékdy koncem r. 2012 v ¢asopise Ocefiovani, vydavaného VSE-IOM Praha
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V samém zévéru Uvodu bych chtél vyjadtit vdé¢nost vSem blizkym, ktefi mi
umoznili na knize v klidu pracovat, a¢ jsem jim tim ponékud zkazil prézdniny,
dde vSem kamarddim a znamym, ktefi mi drzeli palce a svymi postoji
k problematice mé treba i neptimo povzbuzovali. Dde chci podékovat tém, kteri
k této publikaci prispéli ptimo, zegména vedoucimu Katedry financi a ocenovéani
podniku VSE Praha a fediteli Institutu oceiovani majetku prof. Milod Matikovi,
piedevSim za mordlni podporu, trpélivost i prostor, ktery mi dava k dispozici, ddle
kolegim doc. Vladimiru Zelenkovi, ing. Helené Kalivodové a ing. Véclavu
Muzikovi, ktefi prispéli piipominkami k textu nékterych z kapitol a v neposledni
fads i prezidentovi Ceské komory odhadct majetku ing. Bediichu Malému za
ptiznivou piedmluvu. Podékovani patii i ing. Jifimu Kokoskovi za nelehkou préci
recenzenta
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