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DEVELOPMENT OF EXPERTISE AND APPRAISAL -
THEORETICAL ASPECTS AND HISTORICAL EXCURSION

Michaela Turkova', Eva Kalinov4'

IThe Institute of Technology and Business in Ceské Budgjovice

Abstract

An expert is a person with special expertise and knowledge in the field. It is a
qualified person whose task is to provide independent and neutral assessments
based on this knowledge and skills. The first mention of expert activities dates
back to the 16th century. Thus, it is clear that the field of expertise and appraisal
has changed over the years, gaining a different direction, and forming it in its
present form. This article aims to introduce the basic theory of expertise and
appraisal and to make a historical excursion to the development of expertise and
appraisal both in the world and in the Czech Republic. It focuses in particular on
real estate valuation and its aspects and changes over the years.

Keywords: expertise and appraisal, valuation period, expert, expert opinion,
real estate valuation
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VYVOJ ZNALECTVI A OCENOVANI - TEORETICKE
ASPEKTY A HISTORICKY EXKURZ

Michaela Turkova!, Eva Kalinova'

Wysoka 8kola technické a ekonomické v Ceskych Bud&jovicich

Abstrakt

Znalec je osoba se specialnimi odbornymi znalostmi a védomostmi v daném
oboru. Jedna se o kvalifikovanou osobu, jejimz tkolem je poskytnout nezavislé a
neutralni hodnoceni zaloZené pravé na téchto znalostech a védomostech. Prvni
zminky o znalecké ¢innosti jsou jiz z 16. stoleti. Je tedy jasné, Ze obor znalectvi a
ocenovani se v prubéhu let ménil, nabiral jiny smér a tvofil se do dnesni podoby.
Tento Clanek si klade za cil predstavit zékladni teorii znalectvi a ocefiovani a
provést historicky exkurz pravé do vyvoje znalectvi a ocenovani ve svété i v CR.
Zamétuje se zejména na ocenovani nemovitosti a jeho aspekty a zmény v priabéhu
let.

Klicova slova: znalectvi a ocefiovani, ocefiovaci obdobi, znalec, znalecky
posudek, oceniovani nemovitosti

Uvod

V iivodu je predstavena osoba znalce, v kratkosti jsou zminény typy znaleckych Ustavil a
popsan je téz znalecky posudek. Clanek si klade za cil ptedstavit teorii zékladni teorii
znalectvi a oceniovani a provést historicky exkurz do vyvoje znalectvi a oceflovani ve sveéte i
v CR.

Znalec

w

»Znalcem je ve smyslu zdkona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumoc¢nicich, ve znéni
pozdéjsich piedpisi, osoba, kterou do této funkce jmenoval pro konkrétni obor, odvétvi a
specializaci ministr spravedlnosti nebo predseda krajského soudu v rozsahu, v némz k tomu
byl ministrem spravedlnosti povéfen. Informaci o tom, zda je konkrétni osoba znalcem ¢i
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nikoliv, je mozné ovéfit v seznamu znalci a tlumocniki, ktery vede Ministerstvo
spravedlnosti a uvefejiiuje jej na svych internetovych strankdch* (O znalecké ¢innosti, 2018,
s. 1).

Musil, Kratochvil a Sdmal a kol. (2007) uvadi, Ze v pfipadé znalce se jednd osobu se
specidlnimi odbornymi znalostmi a védomostmi v ur€itém oboru, kterd tyto své znalosti a
védomosti vyuziva k objasnéni skutecnosti dilezitych pro trestni fizeni.

Cisafova a Fenyk a kol. (2006) pak definuji znalce jako osobu rozdilnou od procesnich
stran a organti ¢innych v trestnim fizeni, ktera se v trestnim fizeni pifibira za tim tcelem, aby
na podkladé svych odbornych znalosti poskytla usudek o skutecnosti pro trestni fizeni, jejiz
objasnéni takovych odbornych znalosti vyzaduje.

Bélohlavek a Hotova (2011) definuji znalce jako kvalifikovanou osobu, jejiz zvlastni
znalosti a zkuSenosti v urcitém oboru ptekracuji béznou kvalifikaci a znalosti pramérné
osoby, a jejimz ukolem je poskytnout soudu nezavislé a neutradlni hodnoceni zalozené na
jejich odbornych znalostech, a to na podkladé urcitych vymezenych skutkovych okolnosti.

Jelinek a kol. (2011) de facto uvadi, ze znalce lze zaradit mezi strany trestniho fizeni,
nebot’ znalci jsou Cinitelé, kteti vykondvaji vliv na fizeni a kterym zakon k uskute¢néni tohoto
vlivu poskytuje urcitd procesni prava nebo uklada urcité procesni povinnosti.

Znalecky ustav

Znaleckym ustavem je pravnicka osoba nebo jeji organizacni slozka, kterd se specializuje
na znaleckou ¢innost.

Znalecké ustavy jsou dvojiho typu. Prvni typ znaleckych ustavli jsou prévnické osoby,
které se zabyvaji pouze znaleckou ¢innosti, jde o jejich hlavni ptedmét podnikani.

Do druhého typu znaleckych ustavi se fadi naptiklad vysoké Skoly, nemocnice, nebo jiné
vyzkumné instituce, které vykonavaji v danych oborech védeckovyzkumnou ¢innost. Tyto
ustavy poskytuji jen zvlasté obtizné znalecké posudky ve slozitych ptipadech, kdy je
zapotiebi kolektiv specializujicich se odborniki (O znalecké ¢innosti, 2018).

Znalecky posudek

Znalecky posudek je jednim z moZznych pouzitych diikazl v soudnim, n€kdy i ve spravnim
fizeni, jehoZ ucelem je ziskat informace, které jsou pro dané fizeni podstatné a které zavisi na
odbornych znalostech. Vypracovava jej znalec, zhodnoceni je ale ikolem soudce nebo jiné
osoby, kterd vede fizeni. Znalci nepfislusi provadét hodnoceni dikazii a fesit pravni otazky.

V ramci fizeni rozliSujeme tzv. ,,odborné vyjadieni a ,znalecky posudek®. Je-li k
objasnéni skutecnosti dilezité pro fizeni tfeba odbornych znalosti, vyZzada si orgén pouze
odborné vyjadreni. Jestlize pro slozitost posuzované otazky takovy postup neni postacujici,
pfibere orgén ¢inny v fizeni znalce (O znalecké ¢innosti, 2018).

Historie a vyvoj znalectvi ve svété a v CR

Prvni zminky o znalecké ¢innosti 1ze dohledat az v 16. stoleti, kde se objevuji takzvané
odborné osoby, které byly zvany do procesniho fizeni. Prvni zminky lze najit v dobé
inkvizice, avSak jen velmi sporadicky, navic v takovych pfipadech zastavaji jen méné
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dalezitou ulohu. Z pocatku se tedy mizeme setkat se znaleckym dokazovanim piedev§im v
oblastech trestniho prava (Bradag, Krej¢it a Hallerova, 1999).

Pokrok se uskutecnil na prelomu 18. a 19. stoleti, kde se poprvé formuje vyraz znalé
osoby, které byly ndpomocny soudu a jejich posudky se povazovaly za svédecké vypovedi.
Tito znalci byli evidovani a prvni zachovana evidence stalych znalcti pochéazi z roku 1787
(Skoch, 2011).

V roce 1873 byla trestnim fadem uzékonéna ucast odbornikli u soudu a vydan zakonik,
ktery byl vydan cisafem Josefem II. Tento zakonik platil v lehce pozménéné formé na nasem
tizemi jesté v dob& Ceskoslovenska az do roku 1950. Dale pak vyplynula potfeba vy¢lenéni
znaleckého posudku jako samostatného druhu soudniho dikazu. To bylo uzdkonéno v
ceskych zemich v roce 1950. Kde se vSak vzala nutnost zvat k soudnimu fizeni odborniky,
velice dobfe vysvétluji Brada¢, Krej¢it a Hallerova (1999, s. 25): ,,Potfeba odborného
znaleckého dokazovani vyvstala az s rozvojem oblasti lidské cinnosti, kterych se toto
dokazovani tykalo. Az nékteré z nich dosahly Urovng, ktera jiz nebyla pro soudce postizitelna,
vznikla potieba pfibrat k vysvétleni odborniky.*

Obor, ktery nejvice potteboval posudky soudnich znalcti, vzdy byl a bude soudni 1ékatstvi,
kde byla nutnost posudkt opravdu velkd. Soudni znalectvi neslouZilo jen k objasnéni pficin
umrti obéti, ale byly zde zapojovany obory jako toxikologie, biochemie a lékaiska chemie
(Bradac, Krejcit a Hallerova, 1999).

Pokud se vratime zpét k seznamu znalci, stejné jako je tomu dnes, i tehdy musel znalec
splnit urcitéd kritéria pro zapsani do seznamu. Mezi hlavni podminky patfil minimalni vék 30
let, svépravnost a samoziejmée odborna zplsobilost.

,Zasadni pravni upravou byl Zakon ¢.167/1949 Sb., o stalych piiseznych znalcich a
tlumoc¢nicich, ktery sjednotil nejen vSechny jednotlivé seznamy znalct, ale také zptsob jejich
jmenovani. Pro kontrolu znalecké ¢innosti byla zavedena povinnost vést si znalecké deniky,
kdo tuto povinnost porusil, hrozila mu sankce — v nejhorSim ptipadé zbaveni uradu. Dalsi
zakonna tuprava (zék. ¢. 47/1959 Sb.) korespondovala s tehdejSimi statnimi poméry a
politickou situaci, nebyla ptili$ kvalitni a vydrzela tak pouze do roku 1967.“ (Brada¢, Krejéit

a Hallerova, 1999, s. 26).

Tyto Upravy mély za ndsledek prodlouzeni lhit zpracovani znaleckych posudkt, zhorSeni
jejich kvality. Znalci se v postech velmi casto stiidali a nenabyvali potfebnych zkuSenosti, coz
mélo za nasledek nekvalitni prace znaleckych ustavii a organizaci. Také odménovani za
znaleckou c¢innost nebylo zcela v potfadku. Proto Uprava vydrzela do roku 1967, kdy byla
znalecka a tlumocnicka ¢innost upravena zédkonem ¢. 36/1967 Sb. a provadéci vyhlaskou
Ministerstva spravedlnosti &. 37/1967 Sb., ktery plati do této doby (Skoch, 2011).

Ocenovani

Slovo ocefiovani ma nasledujici vyznamy (Cervena a kol., 1998):

e urcovani ceny, hodnoty v penézich,
e kritické hodnoceni a posuzovani,

e ud¢lovani cen,

e pochvalné uznani hodnoty.
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Pokud se budeme pohybovat pouze v roviné vyznamu ur¢ovani ceny, hodnoty v penézich,
je v ekonomickém oboru velmi Casté oceniovani nemovitosti, které ve své historii proslo
n¢kolika zménami.

V soucasném ocenovani existuji dvé zakladni roviny, které krom¢ pouzivanych metod se
1181 1 institutem zpracovateli.

Administrativni cena

cena nemovitosti stanovena podle cenového predpisu,

vyslednym produktem takového ocenéni je znalecky posudek zpracovany podle
cenového predpisu platného v té které dobé,

platnost ptislusné vyhlasky v dnesnich podminkéch v Ceské republice je ptiblizné 1
rok,

zpracovani takového znaleckého posudku je znaleckym tkonem, muaze jej podat
pouze znalec jmenovany podle zakona o znalcich a tlumoc¢nicich a musi obsahovat
pfedepsané nalezitosti.

Nalezitosti znaleckého posudku:

soupis pouzitych podkladi,

datum, ke kterému je nemovitost oceniovana,
dokumentace skutecnosti,

samotny nalez — tedy piesny popis toho co je ocenovano,
zpusob ocenéni — pouzité metody,

samotna analyza a vypocet kone¢né ceny,

rekapitulace.

Znalecky posudek musi byt opatien tzv. znaleckou dolozkou, ktera uvadi, pro jaké obory,
pod jakym cislem jednacim, kterym soudem a kdy byl pfislusny znalec znalcem jmenovan.
Podpis a oficiélni razitko znalce je samoziejmosti.

Stanoveni ceny obvyklé

nejde o znalecky posudek,

vysledny produkt nazyvan jako trzni ocenéni nebo stanoveni obvyklé ceny,
vypocet: neexistuje pevny piedpis a pouziti metody zéalezi na posouzeni a odborné
erudici znalce ¢i odhadce,

neni mnohdy moZzné rozpoznat pouZzitou metodu,

vychodiska pro metody jsou rizné zkreslovana a pfizplisobovana potiebam
konec¢ného ocenéni,

Casto 1 chybi samotny popis pfedmétu ocenéni — takze piipadny zajemce o
informace z takového ocenéni jen tézko miiZze vytvofit svlij vlastni ndzor na
skute¢nou hodnotu nemovitosti tfeba z pohledu jeho uzitnych potieb (Ocenovani
nemovitosti pro bydleni — moznosti a trendy, 2013).
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Historie ocenovani nemovitosti

Historicky vyvoj oceflovani nemovitosti mizeme rozdélit na dva velké celky:

1. Ocenovani podle ptedchozich cenovych ptedpist (1897 —31.10.1994).
2. Ocenovani podle soucasnych cenovych piedpisti (1.11.1994 — soucasnost).

Dale pak je mozno na historicky vyvoj ocenovani nemovitosti nahlizet ze dvou riiznych
pohledi:

1. Hledisko volnosti tvorby cen nemovitosti.
2. Hledisko metodické pribuznosti predpisti pro ocefiovani.

Ocenovaci obdobi z hlediska volnosti tvorby cen nemovitosti

Z hlediska volnosti tvorby cen bychom mohli historicky vyvoj ocefiovani nemovitosti
rozd¢lit do 4 casovych etap (Smolek, 2009):

1. Etapa 1897 —20.6.1939
e charakteristicka volnou tvorbou cen nemovitosti,
e cena byla ovlivnéna pouze nabidkou a poptavkou na trhu s nemovitostmi.
2. Etapa 20.6.1939-30.4.1964:
e v tomto obdobi byly ceny nemovitosti fizeny centralnim orgdnem statu — tzv.
regulovana tvorba cen.
3. Etapa 1964-1990:
e obdobi centralné direktivni tvorby cen nemovitosti,
e trh s nemovitostmi v tomto obdobi uz v podstaté neexistoval,
e ceny byly urCovany centralnimi organy statu,
e stanovené ceny byly jednotné a plosné na celém izemi republiky,
e ceny nemovitosti byly stejné na vesnici jako ve meésté.
4. Etapa od roku 1990:
e v tomto obdobi dochédzi ke zméné spoleCenskych pomért, které vedou k prechodu
od centraln¢ direktivni tvorby jednotnych cen k volné tvorbé cen nemovitosti.

Obrazek ¢. 1 pfinaSi piehled ocenovacich obdobi z hlediska volnosti urceni ceny
nemovitosti.

Tabulka 1: Ocenovaci obdobi z hlediska volnosti ur¢eni ceny nemovitosti

20.6.1939
1.6.1953
1.5.1964

1990

-—-‘-———-—-

[ Volna tvorba cen

Regulovana.cena

| Centralné direktivni cena

Zdroj: Weigel (2012).
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Ocenovaci obdobi z hlediska metodické pribuznosti predpisii pro ocefiovani

Pokud se na stejné obdobi podivame z hlediska metodické podobnosti ocenovacich
ptedpisti, pak je mozno tento Casovy usek rozdélit na ¢tyti zakladni ocefiovaci obdobi:

1. 1897 —30.4.1964: 1. ocenovaci obdobi
e obdobi pIné politickych a hospodatskych udalosti a zvrati, coz se samoziejmée
projevi i v legislativé a ekonomice zemé, potazmo v ocenovani nemovitosti,
e 1. Nafizeni ministri prav, véci vnitra a orby o odhadu nemovitosti, s €innosti od
1.8.1897 do 15.7.1933,
e 2. VIadni nafizeni o odhadu nemovitosti v fizeni exeku¢nim, které bylo u¢inné od
16.7.1933 do 30.4.1964 (s fadou omezeni),
e v tomto obdobi byla cena urCovéna nabidkou a poptavkou na trhu nemovitosti, tzn.
jde o takzvané obdobi ,,volné tvorby cen®,
e cena nemovitosti se stanovovala:
o podle nat. &. 175/1897 R.z.,
o aodroku 1933 podle vl. nat. ¢. 100/1933 Sb. z. a n. (Smolek, 2009).

Obrazek ¢. 2 je ptehledem ocenovacich obdobi z hlediska metodické piibuznosti predpisti
pro oceflovani nemovitosti.

Obrazek 2: Ocenovaci obdobi z hlediska metodické piibuznosti predpisii pro ocetiovani
nemovitosti

Rl 1] '
P | - = >4 ]
- )
g_il g' a = {'—' I
3 5 @ =1 - o - !
© © > @ | :
== o 8 - g ; ; gl
| I s
1 1 |
I |
I I I ___1 |
| | o || 1
| | [\
| | |

Zdroj: Weigel (2012).

2. 1.5.1964-31.12.1984: II. ocetiovaci obdobi
e charakteristické, ze Slo o obdobi ,,socialistické vystavby*,
e zpotatku byly Ceské zemé a Slovensko soucasti jedné republiky, od roku 1969 se
pak ob¢ republiky déli na dv€ samostatné federativni republiky,
e zikladni ocefiovaci piedpisy této doby byly:
o Vyhléska €. 73/1964 Sb., o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a o ndhradach
pfi vyvlastnéni nemovitosti, s i€innosti od 1.5.1964 do 31.5.1969,
o Vyhlaska €. 43/1969 Sb., o cenach staveb v osobnim vlastnictvi a 0 nahradach
pfi vyvlastnéni nemovitosti, s G€innosti od 1.6.1969 do 31.12.1984 (Smolek,
2009).

Obrazek ¢. 3 zobrazuje Casovou osu II. ocenovaciho obdobi a zikladni ptfedpisy pro
ocenovani nemovitosti.
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Obrazek 3: I1. ocetiovaci obdobi a zakladni ptedpisy pro ocenovani nemovitosti

3
o
1 2 S 2
- - L o
© < ) <
-— L - o
Stavby o dmdege _J_ :
(osobni vi.) i A i
Porosty
Pozemky

Il. OCENOVACI OBDOBI i

1- Vyhl, & 73/1964 Sb
2 - Vyhl. & 43/1969 Sb.

3 - Vymeér CCU & 315/126/78
4 - Vymér CCU &. 120/47/79
5 - Vymér CCU & 982/80

Zdroj: Weigel (2012).

3. 1.1.1985-31.10.1994: II1. ocenovaci obdobi
e obdobi, ve kterém dochazi k velkym politickym a hospodatskym zvratim,
e obdobi v némz jeden politicky a hospodaisky systém je nahrazen jinym -
protichidnym systémem,
e ovlivnén i trh s nemovitostmi a jejich ocenovanti,
e zikladnimi ocenovacimi ptedpisy pro toto obdobi byly:

o Vyhlaska ¢. 128/1984 Sb., o cenach staveb, pozemki, porostl, tthradach za
ziizeni prava osobniho uzivani pozemkl a ndhradidch za docasné uzivani
pozemkd, s G€innosti od 1.1.1985 do 31.12.1988,

o Vyhlaska ¢. 182/1988 Sb., o cenach staveb, pozemk, trvalych porosti,
uhradach za zfizeni prava osobniho uzivani pozemkl a ndhradach za docasné
uzivani pozemkd, s i¢innosti od 1.1.1989 do 31.10.1991 a jeji tfi novelizace:

— Vyhlaska €. 316/1990 Sb., s u¢innosti od 1.9.1990 do 31.10.1991,
— Vyhléska €. 589/1990 Sb., s u¢innosti od 1.1.1991 do 31.10.1991,
— Vyhléska €. 40/1991 Sb., s G€innosti od 21.1.1991 do 31.10.1991,

o Vyhlaska €. 393/1991 Sb., o cenach staveb, pozemk, trvalych porosti,
uhradach za zfizeni prava osobniho uzivani pozemkl a ndhradach za docasné
uzivani pozemkl, s ucinnosti od 1.11.1991 do 31.10.1994 a jeji dvé
novelizace:

— Vyhléska ¢. 110/1992 Sb., s u¢innosti od 24.3.1992 do 31.10.1994,

17



— Vyhlaska ¢. 611/1992 Sb., s ucinnosti od 1.1.1993 do 31.10.1994 (Smolek,
2009).

Casova osa III. ocenovaciho obdobi a zdkladni pfedpisy pro oceniovani nemovitosti jsou
uvedeny na obrazku €. 4.

Obrazek 4: I1I. ocenovaci obdobi a zédkladni pfedpisy pro ocenovani nemovitosti

1.1.1985
1.1.1989
1.9.1990
1.1.1991
21.1.1991
1.11.1991

24.3.1992
1.1.1993
31.10.1994

RN ‘\

Cc

IIl. OCENOVACI OBDOBI

1- Vyhl. €. 128/1984 Sb. 3 - Vyhl. €. 393/1991 Sb.
2- Vyhl. €. 182/1988 Sb. D - Vyhl. €. 110/1992 Sb.
A - Vyhl. €. 316/1990 Sb. E - Vyhl. €. 611/1992 Sb.

B - Vyhl. &. 589/1990 Sb.
C - Vyhl. €. 40/1991 Sb.

Zdroj: Weigel (2012).

4. 1.11.1994 — soucasnost: IV. oceniovaci obdobi
e ve IV. ocenovacim obdobi uz zaciname ocenovat podle soucasnych cenovych
predpist (jde vlastné o predpisy, které plati dodnes, nebo jsou svou metodikou tém
dnesnim velmi podobné),
e zikladnimi ocenovacimi ptedpisy pro toto obdobi byly:

o Vyhlaska ¢. 178/1994 Sb., o ocenovani staveb, pozemkil a trvalych porosti,
s ucinnosti od 1.11.1994 do 31.12.1995 a jeji novela:

- Vyhléska €. 295/1995 Sb., s ucinnosti od 1.1.2006 do 31.12.1997,

o Zékon ¢. 151/1997 Sb., o ocetiovani majetku, s ucinnosti od 1.1.1998 a
provadéci vyhlaska ¢. 279/1997 Sb. k tomuto zdkonu, s u¢innosti od 1.1.1998,
ktera byla ctytikrat novelizovana:

— Vyhlaskou €. 127/1999 Sb., s u€innosti od 1.7.1999,
— Vyhlaskou ¢. 173/2000 Sb., s u€innosti od 1.7.2000,
— Vyhlaskou ¢. 338/2001 Sb., s tc¢innosti od 1.10.2001,
— Vyhlaskou ¢. 325/2002 Sb., s u¢innosti od 19.7.2002,
o Provadéci vyhlaska ¢. 540/2002 Sb. k zakonu 151/1997 Sb. a jeji novely:
— Vyhlaska ¢. 452/2003 Sb., s u¢innosti od 1.1.2004,
— Vyhlaska ¢. 640/2004 Sb., s t¢innosti od 1.1.2005,
— Vyhléska €. 617/2006 Sb., s uc¢innosti od 1.1.2007,
o Provadéci vyhlaska ¢. 3/2008 Sb. k zakonu 151/1997 Sb. a jeji novela:
— Vyhlaska ¢. 456/2008 Sb., s G¢innosti od 1.1.2009 (Smolek, 2009).
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Ocenovani nemovitosti v sou¢asné dobé

V soucasné dobé se ocenuje podle zakona ¢. 151/1997 Sb. o ocenovani majetku, ve znéni
zakona ¢. 121/2000 Sb., ¢. 237/2004 Sb. a ¢. 257/2004 Sb. a ¢. 296/2007 Sb. a vyhlaSky
Ministerstva financi Ceské republiky ¢. 3/2008 Sb. ve znéni vyhlasky &. 456/2008 Sb. Tento
zpiisob ocenovani je vyuzivan pfedevsim pro danové tcely.

Od roku 1989 je u nas pouzivan také trzni zptsob oceniovani. Tento zplsob se pouziva,
pokud chceme stanovit redlnou cenu nemovitosti. Stejné tak jako administrativni zptisob
ocenovani 1 trzni zptisob se fidi zdsadami stanovenymi zakonem ¢. 151/1997 Sb., avsak
neexistuje zadny stanoveny postup vypoctu této ceny. Kazda instituce (napt. banky — zaruky),
ktera potiebuje znat trzni cenu nemovitosti, si vytvaii vlastni metodiku stanoveni této ceny.

Ocenéni administrativnim zplsobem je povazovano za objektivnéj$i nez ocenéni trzni,
nicméné velmi ¢asto je toto ocenéni zna¢né vzdaleno opravdové trzni cené (Smolek, 2009).
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