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Abstrakt

Upozornéni na nejéastéji se vyskytujici vady a nedostatky znaleckych posudki
v oblasti cen nemovitosti a cen stavebnich praci z pohledu zkuSebni komise pro zkousky
certifikovanych experti.

VADY A NEDOSTATKY FORMALNIHO CHARAKTERU

Znalecky posudek je dokumentem, ktery musi mit formu a nélezitosti predepsané
zakonem a provadéci vyhlaskou (zdkon 36/1967 Sb. a vyhl. 37/1967 Sb). Je to dokument,
ktery mize byt pouzit jako dikaz v soudnim fizeni a jeho nalezitosti musi byt pfisné
dodrzovéany. Presto fada znaleckych posudkt vykazuje casté nedostatky, zejména v téchto
oblastech:

e Utel posudku. Znalecky posudek muiZe znalec vypracovat v souvislosti
s pravnimi ukony obcant a pravnickych osob. Zde je dilezité, aby pravni tkon
byl pfesn¢ specifikovan. Zejména v ptipadech, kdy posudky jsou zadavany
obcany nebo pravnickymi osobami (nejsou zadany soudem) vyjadiuji znalci ucel
posudku velmi nepfesné a mnohdy tak, Ze jsou pochybnosti o tom, zda se vibec
jednd o souvislost s pravnim tkonem. Tak napt. ucel posudku vyjadieny slovy
»stanoveni obvyklé ceny stavebnich praci nevypovida o souvislosti s zadnym
pravnim uUkonem. Pravnim tUkonem v tomto pitipadé mize byt vyporadéani
dédictvi, pojistné udalosti, spolecného jméni manzelt apod., pfitom kazdy pravni
ukon mtze vyzadovat jiné ocetiovaci pfistupy a metody.

e Struktura posudku. Znalecky posudek md mit ¢ast oznacenou ,Nalez* a ¢ast
»Posudek”. V Nalezu je tfeba uvést veskera zjisténi z podkladi i z mistniho
Setfeni , v Casti Posudek jsou pak zjisténa fakta hodnocena a zvolenymi nebo
pfedepsanymi postupy a metodami se znich vyvozuji zévéry. V mnoha
znaleckych posudcich neni tato zdkonem piedepsana struktura dodrzena.

e Podklady. Veskeré pouzit¢ podklady musi byt uvedeny tak, aby nebylo
pochybnosti o jejich identité. Pokud nejsou k posudku ptilozeny, je tfeba zejména
citovat piesné oznaceni, datum a ptivodce (zpracovatele, autora, podepsané osoby
apod.) Relevantni zjisténi ztéchto podkladi uvadénd v Nalezu musi mit
jednoznacény odkaz na konkrétni podklad, pokud jde o soudni spis, pak je vhodné
uvadeét ¢islo listu spisu.

¢

VADY A NEDOSTATKY Z HLEDISKA PREZKOUMATELNOSTI
POSUDKU
Znalecky posudek musi byt piezkoumatelny. Je to dilezité zejména pii soudnich

jednéanich. Pfezkoumatelny posudek je srozumitelny obéma strandm sporu a je-li takto
zpracovan, byva soudni fizeni jednoduché, nebot piezkoumatelny posudek je pro soudce
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padnym dikazem, ktery Zadna ze stran nemtze jednoduse zpochybnit. Posudek, ktery neni
zpracovan tak, aby byl snadno pfezkoumatelny, byva pti¢inou zadévani reviznich posudki a
komplikuje soudni fizeni. S timto védomim musi znalec pfistupovat ke kazdému posudku, i
kdyZ neni vyzadan soudem nebo statnim organem, nebot’ kazdy znalecky posudek muze byt
n¢kdy u soudu pouzit i v situacich zdanliveé zcela bezproblémovych a neocekavanych.

Z hlediska pfezkoumatelnosti je nutno zejména uvadét vSechny vypocty nebo alespon
matematické vztahy, na jejichz podklad¢ byly vypocty provedeny. To se tykd zejména
vypoctu uzitkové plochy a obestavéného prostoru ale stejné dalSich hodnot (opotiebeni, ceny
apod.) .

Zde je tfeba upozornit zejména na posudky zpracovavané spomoci rdznych
softwarovych produktt, které jsou zcela nepfezkoumatelné a nemohou byt tudiz jako dikazni
dokumenty u soudu pouzity. Takové posudky by vibec nemély byt opatfeny znaleckou
peceti. VSechny hodnoty, které vstupuji do jakychkoliv vypocti musi byt zdivodnény nebo
uveden pramen nebo zpisob jejich zjisténi (méfeni, konkrétni ptfezkoumatelny pramen),
uveden vypocet, vzorec nebo algoritmus vypoctu.

Dtsledna péce o snadnou prezkoumatelnost posudku se vyplati i znalci samotnému. U
posudkil v soudnim fizeni se Casto stava, ze znalec je povolan k podéani vysvétleni po roce ¢i
vice letech a neni-li posudek precizné zpracovan, sam znalec nékteré své zavery obtizné
vysvétluje nebo zdlvodnuje.

CHYBY PLYNOUCI Z POUZITI SOFTWAROVYCH PRODUKTU

Znalecky posudek neni vyrobkem, ktery je mozno ,,vyrabét“ automatizovanym
zpusobem naprogramovanymi operacemi. Pfedmétem kazdého znaleckého posudku je zcela
individualni konkrétni jev, ¢innost nebo véc (at’ jiz movita nebo nemovitd) a kazdy predmeét
znaleckého posudku proto vyzaduje zcela individudlni pfistup znalce. Je jist¢ mozné pro
urcité typy posudkll vypracovat urCité doporucené standardni postupy, ty vSak mohou byt
pouzity jako voditko, nikoliv jako ,.kopyto®.

V soucasné dob¢ je na bézném trhu nabizena fada skvélych softwarovych produktt
pro ocetiovani nemovitosti i jinych pfedméta ¢i sluzeb. Zde je tfeba rozlisit mezi Cinnosti
,»odhadce® a ,,znalce®. Pokud pijde o odhad ceny pro zatazeni do nabidky realitni kancelare,
pak mohou byt tyto produkty jist¢ UspéSné pouzity. Pro znaleckou cinnost je vSak viele
nedoporucuji.

Jejich pouziti vede k tomu, Ze v posudku se pak vyskytuje fada tidaji a zbyte¢nych
stran s informacemi, které nejsou z hlediska zadani posudku relevantni, znalecké posudky
jsou zbyteén& obsahlé a zpravidla nepfezkoumatelné nebo obtizné prezkoumatelné. Casto
vSak vede mechanické pouziti SW i k velmi zdvaznym chybam ve znaleckych posudcich.
Pokud znalec chybné¢ zadd nékterou vstupni hodnotu, ziskda tak zcela chybny konecny
vysledek, jehoz nesmyslnost Casto piehlédne, spoléhaje se na své programové vybaveni.
Argumentace, Ci spiSe omluva znalce pii odhaleni chyby, ,,Ze mu to tak vyslo“ je pak velmi
tristni. Bohuzel tyto chyby se v posudcich vyskytuji pomérné Casto.

PROBLEMY POROVNAVACICH CEN

Porovnavaci ceny zpravidla nejlépe zobrazuji skuteCnou situaci na trhu
s nemovitostmi, proto jejich hodnoté pfisuzujeme ve znaleckém posudku velkou véhu. Ve
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znaleckych posudcich predkladanych k certifikacnim zkouskdm se nejcastéji vyskytuji tyto

problémy:

Neidentifikovatelny zdroj informaci. Pokud znalec pouzije informace o
nabizenych nemovitostech z inzerce realitnich kancelafi, je nutno uvést konkrétni
realitni kanceldf a datum inzerce, aby v ptfipad¢ potieby mohly byt informace
piezkoumany.

Validita cenovych informaci. Cenové informace, které znalec zavadi do vypoctu
porovnavaci ceny, jsou zpravidla rizné hodnoty. V zédsad¢ jde bud’ o ceny
z inzerce, pozadované nabizejicim vlastnikem nebo realitni kancelaii, nékdy byva
na tyto ceny jiz sloZena rezervacni zaloha, nebo jde o ceny, které byly jiz na trhu
realizovany. Zde pak muze byt zdrojem informace kupni smlouva nebo piimé
sdéleni ucastnikdi obchodu. Z hlediska validity uvedenych cenovych informaci
povazuji za nejspolehlivéjsi zdroj inzerci renomovanych realitnich kancelaii, které
operuji v daném regionu. Tyto ceny se velmi Casto na trhu realizuji, ptipadné
z nich byva poskytnuta sleva maximalné 5-10%. S takovouto pfiméfenou srazkou
zceny je pil vypoctu porovnavaci ceny vhodné uvazovat. Malo validni jsou
informace o realizovanych prodejich. Zpravidla jsou to informace divérné a ani
v piipad¢, Ze mé znalec pfistup ke kupni smlouvé, nemusi byt cena pravdiva.
Cena, na kterou je slozena rezervacni zaloha, je zpravidla nejspolehlivéjsi, cena
pozadovand v inzerci pfimo vlastnikem je ¢asto na urovni ,,zbozného pfani“ a
nedoporucuji s ni viibec pracovat.

Charakter porovnavanych objekti. Ma-li vypocet porovnavaci ceny zobrazovat
skute¢nou situaci na trhu, pak zvolené porovnavané objekty musi byt skutecné
porovnatelné, to znamena, ze jejich porovnavané vlastnosti se nesmi diametralné
liSit. Vyznamna podobnost by méla byt alesponn v zékladnich kriteriich jako je
lokalita, velikost stavby i pozemku, charakter stavby a staii stavby a jeji technicky
stav. Zakladnim ptfedpokladem pro pouziti porovnavaci metody je skuteCnost, ze
v daném regionu a v daném case se s podobnymi nemovitostmi skutecné bézné
obchoduje. Pokud tento pfedpoklad neni splnén, nema vypocet porovnavaci ceny
na podkladé informaci o 2 ¢i 3 stavbach, které spolu nemaji nic spole¢ného, viibec
smysl. V takovém ptipadé¢ je v posudku nutno uvést diivody, pro néZ neni mozno
porovnavaci cenu vypocist.

PROBLEMY VYNOSOVYCH CEN

Pro vypocet vynosové ceny v piipadech ocenéni podle cenového piedpisu jsou
stanovena zcela presnd pravidla a neni zde tedy zadny problém. Je tfeba pouze vzit na
védomi, ze takto vypoctena cena se mize od skutecné trzni (obecné) ceny vyrazné liSit.
Dutivody, pro néz tomu tak je, spoc¢ivaji ve dvou rovinach:

Pifi vypocCtu podle cenového piedpisu pracujeme se skutecné¢ dosahovanym
vynosem (tedy soucasny vynos), pii trznim ocenéni bychom méli vychazet
z budoucich vynost

Pti vypoctu podle cenového piedpisu pracujeme s pevné stanovenou mirou
kapitalizace, ktera ne vzdy koresponduje s konkrétni situaci na trhu.

Obé¢ problémové oblasti kladou velké naroky na odbornou erudici znalce, jeho znalosti
trhu a schopnost redln¢ predpokladat budouci vyvoj v dané oblasti, ma-li stanovit obecnou
trzni cenu. Markantnim piikladem muize byt ocenéni bytového domu. Tentyz diim obydleny
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najemniky sregulovanym najemnym bude mit trzni vynosovou cenu v urCité lokalité
nckolikandsobné nizs§i nezli v ptipadé, Ze bude obydlen néjemniky s trznim ndjemnym.
V Brn¢ se tento rozdil pohybuje kolem 500 az 700%. Je jisté logické, ze obecna cena domu se
v obou pifipadech musi lisit, rozdil vSak nemuze byt v n€kolikanasobcich. Zde je namisté, aby
znalec provedl uréitou readlnou prognozu budouciho vyvoje vynost, ptipadné aby diferencoval
pouzitou miru kapitalizace. Je bezpochyby, Ze investor vkladajici prostiedky do objektu
s regulovanym najemnym je typem spiSe konzervativniho investora, jemuz jde o bezpecnou
dlouhodobou investici a spokoji se tedy s niz§i mirou kapitalizace.

Jak je uvedeno, kladou tyto problémy velké naroky na znalce a vnaSeji do ocenéni
znaéné subjektivni pohledy. Odhlédnout v8ak od nich nelze, nebot’ bychom deformaci trznich
vztahti v oblasti ndjemného ptenesli i do ocenovani nemovitosti.
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