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ABSTRAKT

Cilem dizerta¢ni prace je navrh zptisobu ocenéni zvlastnich vlivi, které pisobi na cenu
nemovitosti. Jedna se o ndvrh postupti pro praktické ocenovani tohoto nehmotného majetku
a jsou navrzeny jeho definice. Zvlastnimi vlivy jsou zejména jméno, historicka hodnota, design,
kvalita dispozice, aspekty bezpecnosti, dostupnosti, pfitomnosti konfliktnich skupin obyvatelstva
V nemovitosti nebo blizkém okoli a poloha.

Hodnotu zvlastnich vlivai 1ze vypocitat jako rozdil mezi hodnotou obvyklou a vécnou
hodnotou majetku bez koeficientti prodejnosti. Pro ocenéni cenou zjisténou podle cenového
pfedpisu je v ramci disertani prace navrzena Uprava nckterych paragrafii zdkona o ocenovani
majetku ¢. 151/1997 Sb. a provad¢jici vyhlasky tohoto zakona v aktudlnim znéni. Soucasti
metodiky je vSeobecny navrh zptsobu rozdéleni majetku na hmotnou a nehmotnou ¢ast.

Ve véci konkrétniho postupu pii vypoctu cen nemovitosti je v praci popsan postup pro
ocenéni zvlastnich vlivi. Je navrzena forma souctové matice zahrnujici tyto vlivy. Cena
V jednotlivych metodikach pro ocenéni majetku se upravi o ptimeéfenou vysi odhadnutého vlivu.

Pro nemovitosti na izemi Ceské republiky se vyuziji i koeficienty prodejnosti K, podle cenového
piedpisu S ohledem na jejich vyvoj v historickych statistikach.

Abstract

The subject matter of this dissertation thesis is a proposal for a method of valuation of
special effects that with impact on real estate prices. It deals with proposed procedures
for valuation of intangible assets, and definitions of such property. Special effects are in
particular name, historical value, design, quality of layout, security aspects, accessibility,
conflictful groups of inhabitants in or near the property, and location.

The value of special effects can be calculated as the difference between usual value and
the material value of such property without coefficients of merchantability. For appraisal by
official price, the thesis suggests to amend certain provisions and sections of the Act on Property
Valuation No. 151/1997 Coll., and the implementing regulation of this Act, as amended. Part of
the methodologyis a general proposal for a method howto divide the assets
into tangible and intangible part.

As concerns the concrete procedure when calculating real estate prices, the thesis specifies
procedure for special effects valuation. A form of cumulative matrix comprising all such effects
has been drafted. Prices in single methodologies for assets valuation has to be adjusted by
reasonable quantity of impact. For real estate on the territory of the Czech Republic will be
used also coefficients of merchantability K, in accordance with the price regulation considering
their development in historical statistics.

Kli¢ova slova
Zvlastni vlivy, cena nemovitosti, nehmotny majetek, goodwill, badwill, koeficienty prodejnosti.
Key words

Special effects, price of real estate, intangible assets, goodwill, badwill, coefficients of
merchantability.
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UvVOoD
Téma této dizertac¢ni prace spada v systému Soudniho inZenyrstvi
do oblasti Technického znalectvi,
do oboru Ekonomika,
do odvétvi Ceny a odhady,
zvlastni specializace Ocenovani nemovitosti.
Podle povahy zkoumaného majetku spada téma
do oblasti Nehmotného majetku,
do podoblasti Ostatniho nehmotného majetku,
do specifikace Nehmotného majetku neregistrovaného.
Téma spada
do zvlastni specializace ocefiovani staveb, ocenovani pozemkii a ocefovani
trvalych porosti.
Z hlediska typu ceny téma spada
do podoboru ocenovani cenou zjisténou a oceniovani cenou obvyklou.
Metodika reSi

ocenovani zvlastnich vlivii ptsobicich na cenu nemovitosti.

Jednim z hlavnich cili oboru soudniho inZenyrstvi v oboru ekonomika je nalezeni
takovych systémovych postupti, aby bylo mozno predikovat cenu majetku napiiklad pro feseni
sport soudnich ¢i arbitraznich, pro planovani investic, pro ocenovani bankovnich zastav, pro
vypocet skod v trzni ekonomice, pro danové ucely a podobné¢.

Na cenu majetku movitych véci, nemovitosti a podnika ptisobi mimo béznych hmotnych
okolnosti zvlastni vlivy. Tyto vlivy zahrnuji i tzv. genius loci (duch mista), nemaji hmotnou
podstatu a mohou mit podstatny ¢i rozhodujici vliv na cenu tohoto majetku.

Cena majetku vzdy zahrnuje ¢asti hmotnou a nehmotnou. U ocenovani by méla byt
k dispozici jednozna¢na metodika pro moznost roz¢lenéni kazdého majetku na ¢ast hmotnou a na
zbyvajici ¢ast nehmotnou. Zatim nebyla jednoznacné stanovena.

Vnéjsi svét je slozen ze dvou substanci, z ducha (mysleni) a hmoty.z) Cogito, ergo sum
(myslim, tudiz jsem). Pak také plati teze, ze co neprojde mysli ¢loveéka, to pro néj neexistuje

a nema pro néj hodnotu ani cenu.

2 Cada K, Ocefiovani nehmotného majetku, VSE Oeconomia Praha 2009, P¥iloha ¢&.3.
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Cilem této dizertacni prace je po analyze soucasného poznani osvétlit podstatu zvlastnich
vlivh a nalézt takovy systém, aby bylo moZzno vlivy promitnout do ceny objektivnim
a kontrolovatelnym zptisobem.

Jevi se jako vSeobecn¢ prospésné, aby znalci pouzivali sjednocené postupy V ocenovani
jak v oblasti hmotného majetku, tak v oblasti majetku nehmotného, u kterého se projevuji
zkoumané zvlastni vlivy a které nemusi byt vzdy zjevné.

V dizerta¢ni praci je navrzen souhrnny systém K ocenovani nehmotného majetku pro
metody nakladovou, vynosovou a porovnavaci v ramci ceny administrativni a ceny obvykle.

V experimentalni vypoctové Casti je provedeno ocenéni zvlastnich vlivii u konkrétnich
nemovitosti za ucelem praktického provéfeni navrzenych postupt s cilem metodiku zobecnit pro
nemovitosti na uzemi Ceské republiky (dale jen CR) a v zahraniéi. Po projednani a souhlasu
Ministerstva zahrani¢nich véci CR (dale jen MZV) je proveden odhad hodnoty jednotkovych cen
zvlastnich nehmotnych vlivii u celého portfolia nemovitosti diplomatickych misi vlastnénych
Ceskou republikou v zahrani¢i jako pilotni ovéfeni metodiky. Jedna se o kvalitni reprezentativni
nemovitosti, které maji vypovidaci schopnost pro provéfeni navrzené metodiky.

Podstatny zejména u nehmotné slozky majetkug) je pristup znalce, ktery by mél byt nejen
technicky, nybrz by se zde mél projevit vedle zkuSenosti zejména cit znalce pro
Spravedlivé4) a objektivni ohodnoceni podstaty okolnosti, které maji vliv na cenu majetku. Je
tudiz velmi podstatny eticky spravny postup znalce, ktery by mél byt 1épe vkomponovan do

pravniho systému CR v oblasti ¢innosti soudnich znalct.

%) Descartes René (1593 - 1650): Viz Cetl J. a kolektiv, Priivodce déjinami evropského mysleni, Tiskafské zavody,
n. p. Praha 1985, s 304 - 307.
2 Telec 1., Piehled prava dusevniho vlastnictvi II, Ceska pravni ochrana, Nakl. Doplnék Brno 2007 s.17-21.

& Telec 1., Pfehled prava dusevniho vlastnictvi I, Lidskopravni zaklady, Licenc¢ni smlouva, Nakladatelstvi Doplnék
Brno 2007 s. 46-58.



1 PREHLED O SOUCASNEM STAVU PROBLEMATIKY

Ocenovani nehmotného majetku zahrnuje oproti béznym majetkim urcita specifika, ktera
by méla byt zohlednéna v metodice a v konecné cené. Existuje zékladni shoda ve zpisobu

ocenéni hmotného majetku, u nehmotného majetku tomu tak neni.

1.1 TERMINOLOGIE

Definice dale uvedenych pojmi vychdzeji ze zadkonnych ptedpisii a zvyklosti ve véci
evaluace v CR a ve svété. Terminologie véetnd definice ceny obvyklé (taktéZ cena obecna, trzni)
a ceny zjisténé (taktéz cena administrativni ¢i ufedni), ktera je definovana platnym cenovym
predpisem, se odvozuje z definic uvedenych zejména v zakoné o oceniovani majetku ¢. 151/1997
Sb.” a v zdkong o cenach ¢. 526/1990 Sb.?) v platném znéni.

Zvlastni vlivy, které pusobi na cenu nemovitosti, lze nejptesnéji definovat jako vlivy
nehmotného charakteru, které tvoii reziduum mezi cenou obvyklou (trzni hodnotou nemovitosti)
a cenou casovou nemovitosti. Nikoliv hodnotou majetkové substance, kterd jiz goodwill mize

zahrnovat. Pokud je rozdil kladny, jedna se o goodwill, v zaporném ptipad¢ je to badwill.

1.2 PREHLED SOUCASNEHO STAVU POZNANi PROBLEMATIKY
Rozdéleni majetku na hmotnou a nehmotnou c¢ast neni v dostupné literature
a v metodikach doieSeno celosvétové. Znalci nemaji jednoznacnou oporu pro ocenéni. Toto
rozdéleni je pfitom velmi dilezité a potiebné pro hodnoceni majetku jako celku, podéava
zieteIn€j$i nahled na kvalitu a vnitini podstatu majetku podnikli, movitych véci a nemovitosti.
Mize byt kuptikladu podstatnym méfitkem zvazovani investic pro investory. Pokud nemovitost
jako celek vykaze badwill, pak mize byt alokace kapitalu vyhodngjsi v misté a v prostiedi, které

bude vykazovat goodwill.

1.2.1 Vypocet hodnoty goodvillu
Obvykla hodnota goodwillu se stanovuje odhadem podle pomocnych metod, neni vsak

vSeobecna shoda jak v samém obsahu pojmu goodwill, tak ani ve zpisobu jeho vypoétu.

2 Zakon o ocetiovani majetku €. 151/1997 Sb. s provadécimi vyhlaskami.
6) Zakon ¢. 526/1990 Sb. o cenach, v aktudlnim znéni ¢. 403/2009, § 2.
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Pii aplikaci nejednozna¢nych definic vychazeji rizné vysledky ocenéni. Je nezbytné
pro praktické ocenovani definovat zptusob ocenéni zvlastnich vlivi - goodwillu a badwillu

jednoznacné.

1.2.2 Zpisob ocenéni nehmotnych vlivii v zahranici

V némeckych zemich je ponechan vycet zvlastnich nehmotnych vlivii na znalci, ktery si
tyto sam definuje a oceﬁuje.7) Ve Velké Britanii je zadkladnim dokumentem pro ocenovani tzv.
Red Book (RICS), kde je postup obdobny. Prosetien byl dale systém ocefovani nehmotnych
vlivii v Polsku, v Rusku a dale ve statech Hong Kong, USA, Kanada, Japonsko, Cina a v zapadni
Evropé.s) Situace v téchto oblastech je obdobna, ocenovani nehmotnych vlivii neni stanoveno
konkrétnim vy¢tem polozek a neni piedepsan konkrétni jednoznacny postup.

Na Slovensku jsou nehmotné vlivy soucasti cenového piedpisu® zejména v oblasti metod
polohové diferenciace. Je definovano az 21 faktorti nehmotnych vlivii vic¢i stavbam a az 22
faktort vii¢i pozemkum. Nejpodrobnéjsi postupy a sjednocujici definice pro ocenéni nehmotného
majetku Vv cizing€ jsou obsazeny v mezinarodnich ocenovacich standardech IVS, kde je vsak toto
feSeno pouze ve vSeobecné roviné bez konkrétnich vycti nehmotnych zvlastnich vliva. 10

Evropské ocenovaci standardy TEGoVA™ maji velmi podobnou koncepci.

1.2.3 Zpisob ocenéni nehmotnych vlivii v CR

V CR existuje zavedeny kvalitni systém ocefiovani nehmotnych vlivii podle cenového
pfedpisu.lz) Systém se od roku 1997 postupné vyviji a dopracovava s cilem piiblizit ceny zjisténé
V maximalni mife cendm obvyklym.

Pro nakladové ocenéni cenou zjisténou dle cenového piedpisu byly zavedeny koeficienty
prodejnosti K, vyjadfuji vztah cen nemovitosti sjednanych podle kupnich smluv a jejich cen
zjisténych podle cenového piedpisu, upravenych na stejnou cenovou urovein (piiloha ¢. 39

vyhlasky). Podle odst. 11 § 44 je moznost uprav K, podle uvazeni znalce, koeficient lze snizit

") Brada¢ A. a kol.: Teorie ocefiovani nemovitosti VIIL. vydani, Akademické nakladatelstvi CERM s.r.o. Brno 2009.
S. 498 - 542.

® Seabrooke W., Kent P., Hwee Hong How H.: International Real Estate an Institutional Approach, Blackwell
Publishing Ltd., UK, USA, Australia 2004, s. 130 - 361.

9 Vyhlagka Ministerstva spravodlivosti Slovenské republiky z 23.8.2004 o stanoveni vSeobecnej hodnoty majetku
¢. 492/2004 Z.z.

10) International Valuation Standards Committee: International Valuation Standards 7. edition 2005, 1VSC, London
2005, navrh zmén Cerven 2010, Smérnice €. 1, €. 4, €. 6.

W pys - European Valuation Standards, 5. vydani 2003.
12) Zakon o ocefiovani majetku & 151/1997 Sb. s provadécimi vyhlaskami.
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nebo zvysit az o 30 %. Jde o velmi vysoké rozmezi a zde by bylo vhodné, aby mél znalec
k dispozici nabidku — komplexngjsi soupis moznych b&znych zvlastnich vlivd, které mize
zapocitat. Jedna se celkové 0 kvalitni metodiku pouzitelnou i pro ocetiovani cenou obvyklou
a mize slouzit jako statisticky zaklad pro mozné ocenéni dalSich zvlastnich vlivii nad limit -
etalon priméru v misté. Vycet vlivi je vSak uveden omezené (maximalné 35 vlivl), 1 kdyz
S moznosti promitnuti dalSich polozek podle zvazeni znalce.

Soucasné Mezinarodni ocenovaci standardy13) nemaji status oficidlniho mezinarodniho
pravné¢ zavazného dokumentu. Jedna se o doporuceni pro pouziti metodik a sjednoceni
terminologie v mezinarodnim kontextu. Tvirci a signatafi jsou znalecké komory a uskupeni
Vv jednotlivych signatarskych zemich, nikoliv statni organy jednotlivych zemi. Standardy jsou
velice wuzite¢né, avSak pro svij doporucujici charakter zde chybi pravni zavaznost
a mezinarodni legislativni tlak na jednotnost u vykladii obsahu pojml a postupt ocefiovani.

Toto se tyka i oblasti majetki goodwill a badwill.

1.3  HISTORICKE SOUVISLOSTI

Nehmotny majetek typu goodwill je obchodovan uz po staleti. Obsah pojmu goodwill je
zaznamenan V literatuie jiZz od roku 1571 v Anglii, pojmenovan byl piivodné jako
good will.*¥  Z volného prekladu tohoto pojmu jako ,dobfe v budoucnu® vyplyva jeho
nadCasovost, kdy pfedmétem ocenéni zejména podle vynosové hodnoty je kapitalizace budoucich

piijmi z tohoto nehmotného majetku.

1.3.1 VSeobecné souvislosti

Hodnoty ostatnich zvlastnich vlivii a dobré povésti u nemovitosti nejsou dodnes dofeseny.
Drtivéjsi metodiky znamenaji pro znalce a odhadce propojeni s historickym teoretickym vyvojem,
ktery pieklenuje nasilné preruSeni navaznosti za obdobi let 1948 - 1989. Obdobi ocenovani z let

1918 - 1948 zahrnuje pro tzemi Ceskoslovenské republiky Odhadni ¥ad™

a dale pro Evropu
mezinarodné uzndvané metodiky ocenovani veSkerého majetku pro ucely valeénych reparaci.
Vitézné a porazené mocnosti s dalSimi staty vytvofily po 1. svétové valce béhem obdobi

let 1918-1925 podrobny systém ocenovani, ktery tak nabyl oficidlniho statutu mezinarodniho

13 |nternational Valuation Standards Committee: International Valuation Standards 7. edition 2005, IVSC, London
2005, navrh zmén Cerven 2010.

9 Smith G., Russell L.: Valuation of Intellectual Property and Intangible Assets, John Wiley and Sons, New York
1989 — 1992, 5. 76 - 77.



pravnd zavazného dokumentu.'®’) Metodiky byly pouZivany v obdobném rozsahu i pro v{ypocty
vale¢nych reparaci po 2. svétové valce. Do téchto metodik je zapracovan sofistikovany systém

ocefiovani podle oficidlnich piedpisii a zvyklosti v Ceskoslovensku po roce 1918.

1.4 SHRNUTI K DOSAVADNIMU POZNANI

V CR jsou pouZivany velmi propracované postupy pro ocefiovani nemovitosti.

Pro ocenovani podle platného cenového piedpisu je ustanoven podrobny a kvalitni systém
ocenovani. Naptiklad statistické sbirani dat ze skutecnych prodejt, jejich vyhodnocovani a tvorba
koeficientl prodejnosti K, celostatné na urovni Ministerstva financi. Toto je ve svété ojedinélé.

Nicméné na tento systém je mozné navazat a metodiky doplnit véetné metod pro urceni
ceny obvyklé, coz je také predmétem dizertacni prace.

V oboru soudni inzenyrstvi v oblasti ceny obvyklé 1 v cené zjisténé podle cenového
predpisu platného v CR dosud nebyly definovany zvlastni vlivy komplexné jako nehmotny
majetek.

Neni proveden jejich uplnéjsi podrobny obsahovy soupis. Neni provazano jejich uplatnéni
V cen¢ navzajem v metodach nakladové, vynosové a porovnavaci.

Nebyl zatim podrobné popsan typ predmétného nehmotného majetku, kam patti zvlastni
vlivy, v systému déleni nehmotného majetku.

Také nebyl definovan zpiisob rozdéleni nemovitosti véetné pozemkl, movitych véci
a podnikd na hmotnou a nehmotnou ¢ast.

Nebyla popsana hodnotova podstata koeficientli prodejnosti z hlediska nehmotného
majetku.

Vypocet majetku typu goodwill je vyfeSen v oblasti Gi€etnictvi, avSak pro ucely ocenovani
neni jednozna¢né uréen postup.

Slabé a silné stranky nemovitosti se bézné hodnoti aZ v zavéru ocenéni, pfiemz jejich
obsah je pravé predmétem zvlastnich nehmotnych vlivii, a mély by byt zahrnuty do vypoctu
prubezng.

Pro ucely ocenovani nebyly dosud podrobné zkoumdny dilezité mezindrodné uznané

valuaéni metodiky v souvislosti s vale¢nymi reparacemi z let 1918 az 1955.

19) Svarc B., Technické hospodarstvi ve stavitelstvi pozemnim, odhadni fad ¢. 100/1933 Sb. z. a n., Nakladatelstvi
Masarykova akademie prace, Praha 1935.
16) Archiv MZV CR, oddily Vale¢né reparace 1918-1953, fond, signatura 1/8-9, 11/4, V/13-14, 17, 18, V111/1,2-6,9.

10



2 CIL DIZERTACNI PRACE

Cilem dizerta¢ni prace je ndvrh metodiky pro ocenovani zvlastnich vlivli u nemovitosti,
definovani predmétu nehmotného majetku, analyza souCasné¢ pouzivanych metod, navrh
konkrétnich postupti pro ocenovani zvlastnich vlivli, provedeni ocenéni vzorovych praktickych
ptikladt, jejich vyhodnoceni a stanoveni ucelu a obvyklych nalezitosti znaleckého posudku
v souvislosti s nehmotnym majetkem. Dizertacni prace fesi dané téma v oblasti ceny zjisténé
podle cenového predpisu a v oblasti ceny obvyklé podle definice uvedené v zakon¢ o ocenovani
majetku ¢. 151/1997 Sb.2" Soucasti prace je historické Setieni ve véci ocetiovani téchto zvlastnich
vlivii v Evropé ve 20. stoleti.

Cilem je také nalezeni klice pro roz¢lenéni hodnoty staveb, pozemki a trvalych porostl
na Cast hmotnou a na ¢ast nehmotnou, coz mimo jiné umozni roz¢lenit i vlastnictvi v této
struktufe. Zkoumané zvlastni nehmotné vlivy se také souhrnné nazyvaji pojmem genius loci —
tedy atmosféra mista, duch mista. U nemovitosti bude pro cenu zjisténou podle cenového
pfedpisu navrZzena Uprava postupil za U€elem néavrhu doplnéni zdkona o ocetiovani majetku
a cenove vyhlasky, kterd provadi zakon o ocetlovani majetku.lg)

V praci bude stanovena osnova, ucel a obvyklé nalezitosti znaleckého posudku
Vv souvislosti se zvlastnimi vlivy, které piisobi na cenu nemovitosti.

Zpracovatel uplatni v ramci historického Setfeni v Zemském archivu v Brn€, v Archivu

Ministerstva zahrani¢nich véci CR, v archivu Ustavu ocefiovani majetku pii EKF VSB — TU

vvvvvv

stoleti za icelem vyuziti historickych ovétenych postupt pro navrhované metody. 20)

Obvyklou cenu zvlastnich nehmotnych vlivii nelze spocitat, 1ze ji pouze odhadnout.
Dizertacni prace neni a ani nemuze byt koncipovana jako povinny a upln¢ detailni postup pro
urceni obvyklé ceny majetku véetné procentnich rozsahi pro ocenéni zvlastnich vliva.

Pljde o navrh krokt a doporueni pro ocenovatele, aby prozkoumal situaci v oblasti
nehmotné slozky majetku a pfiméfenym zptisobem vlivy promitl do ceny podle svych znalosti,

zkuSenosti, citu a podle svého nejlepsiho svédomi.

17§ 2 zékona o ocefiovani majetku & 151/1997 Sb.

18) Z4kon o oceftovani majetku ¢. 151/1997 Sb. a cenové vyhlasky provadéjici zakon o ocefiovani majetku v platném
znéni.

19) Svarc B., Technické hospodéistvi ve stavitelstvi pozemnim, odhadni ¥ad ¢. 100/1933 Sb. z. a n., Nakladatelstvi
Masarykova akademie prace, Praha 1935.

29 Archiv MZV CR, oddily Valetné reparace 1918-1953.
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3 VYSLEDKY DIZERTACNI PRACE S UVEDENIM NOVYCH
POZNATKU

Na zaklad¢ metodickych postupt dale v praci popsanych lze provést podrobnéjsi ocenéni
zvlastnich vlivii, pisobicich na cenu nemovitosti. Lze provést rozdéleni jejich ceny na hmotnou

a nehmotnou ¢ast.

3.1 ODCHYLKY A CHYBY PRI MODELOVANI

U ocenovani nehmotného — nehmatatelného majetku mohou vznikat velké disproporce
mezi vysledky ocenéni od rtiznych znalcd. Je to zplsobeno chybami nebo subjektivnimi vlivy,
které jsou osobnostni povahy. Chyba je definovdna jako odchylka od ptedepsaného etalonu
popisu véei. 2V

V oblasti nehmotného majetku neni exaktné definovatelné, jakéd odchylka je jiz chybou
a kdy je ocenéni vadné - chybné, pokud byly pouzity pro ocenéni standardni postupy a nedoslo
k pocetni chyb¢. Je tedy nanejvys dilezité definovat standardni postupy pro ocenéni. V navrzené
metodice je stanoven jednoznaény postup, ktery je kontrolovatelny, vyuziva dosavadniho stavu

poznani v soudnim inZenyrstvi a zarovenn dava znalci neomezeny prostor pro zohlednéni

veskerych specifik, avSak jen pokud jsou relevantni.

3.2 SUBJEKTIVNI VLIVY PRI POSUZOVANI

Subjektivni vlivy a psychologie osobnosti znalce vii¢i ocenéni jsou objektivnimi faktory
tvorby ceny, pokud se nejedna o podjatost ¢i zaujatost znalce. Modelovani z hlediska psychologie
znalce, jako prostiedek k feseni problémt pii oceflovani, nema tak vyrazné rozSifeni jako
Vv technice. Je to dusledek absence matematickych teorii popisujici procesy motivace, mysleni,
vlivu okoli atd. a absence vhodnych analogii a podobnosti.”” Zde ma vliv mira informovanosti,
schopnost tvur¢iho mysleni a uhel pohledu znalce na nemovitost a jeji vlastnosti, jeji historii

a perspektivu.?

21) Janicek P., Systémové pojeti vybranych oborti pro techniky, hledani souvislosti, ucebni texty I, ucebni texty II,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno 2007 s. 553-557.

22) Janicek P., Systémové pojeti vybranych oborti pro techniky, hledani souvislosti, ucebni texty I, ucebni texty II,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno 2007 s. 690.

23) Janicek P., Systémové pojeti vybranych oborti pro techniky, hledani souvislosti, ucebni texty I, ucebni texty II,
Akademické nakladatelstvi CERM Brno 2007 s. 691-697.
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3.3 SYSTEMOVY PRISTUP K OCENENI ZVLASTNICH VLIVU

Navrzena metodika zobectiuje uvedeny systémovy piistup podle modelovani pro
praktické ocenovani. Pro uréeni obchodni ceny nemovitosti je tieba vzit za zaklad obecné poméry
na trhu k rozhodnému datu.?” Metodika je v ramci dizertaéni prace ovéfena na pilotni databazi
Sedesati poloZek skutené existujicich majetki v Ceské republice a v zahrani¢i. Skute¢na
hodnota zvlastnich vlivii - nehmotného majetku typu goodwill a badwill se projevi az pfi
vlastnim prodeji majetku jako celku. V praxi je potiebné provést odhad jesté¢ pred vlastnim
prodejem napiiklad pro riizné ekonomické analyzy nebo pro vypotfadani majetku. Nehmotna

slozka majetku miZe byt velmi vyznamnou poloZkou.

3.4 OBSAH ZVLASNICH VLIVU

Pro dalsi Setfeni je potfebné upiesnit, co je pfedmétem majetku goodwill a badwill. Podle
autora a dostupné literatury Ize zapocitat pojmoveé pouze hodnotu nehmotnych vyhod ¢i nevyhod
plynoucich z hodnoty majetku a ztoho vyplyvajici dobré ¢i Spatné povésti podniku nebo
nemovitosti ve smyslu § 24 odst. 4 zakona o ocefiovani majetku ¢. 151/1997 Sb. Podle
Mezinarodnich ocenovacich standarda IVS je goodwill ¢i badwill v obvyklé cené rozdilem
mezi obvyklou cenou majetku a sou¢tem ocenéni jednotlivych nakladovych poloZek
majetku. Pozemky, trvalé porosty a stavby maji pouze dvé soucasti ceny. Je to Cena Casova

a goodwill nebo badwill.

3.5 ZPUSOB OCENENI ZVLASTNICH VLIVU

Pro ocenéni goodwillu a badwillu u nemovitesti se provede ocenéni metodou
porovnavaci, vynosovou a nakladovou. Cena bude u kazdé pouzit¢ metody upravena o piimé
zvlastni vlivy, to znamena dobré nebo Spatné povésti a dalsich obdobnych vlivli, coz ovlivni vysi

obvyklé ceny. Na zéklad¢ téchto podkladi se odhadne cena obvykla.

VyS$e hodnoty zvlastnich vlivi - goodwillu (GW) ¢i badwillu (BW) bude rozdilem
ceny obvyklé (CO) a ceny ¢asové (CC) podle vztahu:
GW (BW) = CO - CC.
Obvykla cena CO se zjisti vynasobenim &asové ceny CC (reprodukéni cena snizena

0 opotiebeni, jinak vécna hodnota) koeficientem prodejnosti KP podle vztahu:
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CO = CC x KP,
plati, ze KP = CO/ CC.
Koeficient prodejnosti je definovan jako pomér mezi primérnymi skutecné dosazenymi
prodejnimi cenami a primérnymi ¢asovymi cenami véci srovnatelného typu v rozhodné dobé

a v rozhodném misté.

3.6 VYZNAM KOEFICIENTU PRODEJNOSTI

Jestlize zapoCitdme do vypoctu koeficient prodejnosti KP, ohodnotime tim ve
skutec¢nosti primo vySi zvlastnich vlivli, tedy nehmotného majetku (goodwill ¢i badwill),
jelikoz v ¢asové cené¢ mame veSkeré hmotné soucasti majetka zapocitany vV uplném rozsahu.

Z uvedeného vyplyva, ze vyse stanoveného koeficientu prodejnosti KP primo definuje
vySi goodwillu (badwillu). Toto pravidlo plati pro veSkeré majetky nemovité, movité, pro
podniky i pro majetek vetejnych korporaci. Goodwill je rozdilem ceny vynosové a ceny ¢asové
pouze V tom piipadé, ze cena vynosova je rovna cen¢ obvyklé.

Lze tedy konstatovat, ze pokud ocenovatel uplatni KP vétsi nez 1, zvysuje vécnou hodnotu
majetku (CC) o goodwill a naopak pii KP mensim nez 1 se snizuje vécna hodnota (CC) majetku

0 badwill.

3.7 CITLIVY PRiSTUP ZNALCE
Podstatny zejména u nehmotné slozky majetku je pfistup znalce, ktery by mél byt nejen

technicky, nybrz by se zde mél projevit vedle zkuSenosti zejména cit znalce®

pro spravedlivé
a objektivni ohodnoceni podstaty okolnosti, které maji vliv na cenu majetku.

Je tudiz velmi podstatny eticky spravny postup znalce, ktery by mél byt Iépe
vkomponovan do pravniho systému CR v oblasti ¢innosti soudnich znalci.

Soudce je zavdzan zakonnym slibem, Ze bude rozhodovat svédomité a spravedlivé

a jelikoz pro rozsudek pottebuje odborny posudek znalce, znalec musi hledat obvyklou cenu,

ktera bude i spravedliva a podle jeho nejlepsiho svédomi.

?Y) " Ross-Brachmann-Holzner.: Zjistovani stavebni hodnoty budov a obchodni hodnoty nemovitosti, vydal
CONSULTINVEST, spol. sr. 0. Praha, 1993, s. 446.

2% Telec I., Prehled prava duSevniho vlastnictvi I, Lidskopravni zéklady, Licen¢ni smlouva, Nakladatelstvi Doplnék
Brno 2007 s. 46-58.
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3.8 SPECIFIKUM PRO POZEMKY

Vlastnictvi vyrobené movité véci nebo stavby znamend moznost jakékoli manipulace
v souladu se zakony. Stavbu, piestoze je definovana pravné jako nemovitost, lze pfesunout na
jiny pozemek, véc ¢i stavbu lze reprodukovat, existuje zde urCité opotiebeni, Zivotnost je
maximalné stovky ¢i nékolik tisic let. Tento majetek lze znicit, tedy jeho hmotnou i nehmotnou
slozku. Naproti tomu pozemek jako ¢ast povrchu planety nelze vyrobit, odvézt ¢i zlikvidovat.

Z faktického pohledu pozemek lze ve skutecnosti na zakladé vlastnického nehmotného
prava pouze docasné uzivat, coz znamena, ze pozemek je s c¢lovékem svazan uzivatelsky,
nikoliv v pravém slova smyslu vlastnicky.

Hodnota pozemku je Vv bezprostiedni souvislosti s jeho zastavénim a vynosem.’®
Pozemek nemd pro ¢lovéka zadnou hodnotu, jestlize pro n&j nemé uzite¢nou funkci. Jakékoliv
zasahy Cloveéka maji nehmotny charakter pravnich ukont (naptiklad tizemni rozhodnuti, prava
stavby) nebo charakter existujicich staveb a stavebnich tGprav (v€etné terénnich uprav a zemnich
praci), které zpétné ovlivnily, zpravidla zvysily, cenu pozemku. Vi¢i pozemku se jedna

0 nehmotny majetek, ktery existuje z titulu vzniku jiné véci nebo jinym pravnim zasahem.

3.9 SPECIFIKUM PRO TRVALE POROSTY

Trvalé porosty jsou soucasti pozemku a maji hmotnou slozku majetku zjistitelnou
nakladovou, vynosovou nebo porovnavaci metodou zejména ve vztahu k hospodarskému
prospéchu. Mohou mit i nehmotnou slozku, kterd je ocenitelnd obdobné jako u staveb a pozemkil.
Jedna se o zvlastni vlivy skuteéné poptavky ¢i vyuzitelnosti pro vlastnika nebo pripadné kupujici.

Jako nehmotnou slozku trvalych porostii Ize uvést napriklad Krajinotvornou a estetickou
funkci, zajisténi soukromi a rekreace, bezpecnosti, obrany, funkci vétrolamu, ochrany proti hluku,
pachum, prachu, imisim, proti neprizni podnebi a pocasi, zajisténi zpevneni podlozi, svahi
a pozemkii. Dale to jsou napriklad protierozni vlivy, hydrologickd funkce, vyroba kysliku,
moznost existence fauny, flory, produkce wvini, kulturni a historicka funkce napriklad
u chranénych stromii apod.?’

Pro ocenéni se navrhuje pfiméfena procentni piirazka ¢i srazka z ceny uréené nakladovym

zpusobem (upravou KP) a porovnavacim zpisobem, u vynosového zplsobu piiméfena Gprava

26) Ross-Brachmann-Holzner.: Zjistovani stavebni hodnoty budov a obchodni hodnoty nemovitosti, vydal
CONSULTINVEST, spol. sr. 0. Praha, 1993, s. 29.

27) Vyskot 1. a kol.: Kvantifikace a hodnoceni funkci lesti Ceské republiky, Ministerstvo Zivotniho prostiedi CR,
KODIAK prints. r. 0., Praha 2003.
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miry kapitalizace. Uvedené postupy plati pouze v ptipadech, Ze je redlné zpenézeni zvlastnich

vlivi ve vztahu k mozné prodejnosti piedmétnych porosta.

3.10 SOUPIS SKUPIN ZVLASTNICH VLIVU

Trzni koeficient prodejnosti KP je sou¢inem koeficientu prodejnosti K zjisténého podle
cenového predpisu a indexem dodate¢nych zvlastnich vlivi, pokud existuji a maji vliv na cenu.
Pokud K, neni stanoven nebo neodpovidd primérné trzni cené, pak se stanovi odbornym

odhadem.

10
KP = Kj x [1+Z KPi %x0.0lj

i=1

Tabulka €. 1: Soupis skupin zvlastnich vlivi a jejich obsahovy vypis

Zvlastni cenové vlivy nehmotné upravou K za polozku Doporucené

Vliv ¢&. , . o
¢ S podrobnym rozpisem rozpéti %

1. Vyhodnost polohy v misté oproti priméru lokality (-10% az

1) kvalita lokality — poloha, +10%)

2) kvalita okolni obcanské vybavenosti a infrastruktury,

3) situace pro obchod,

4) situace pro zdravotnictvi,

5) situace pro kulturu,

6) moznosti pro sport,

7) moznosti vzdélavani,

8) kvalita okolni krajiny,

9) klimatické podminky, mista s mimoradné chladnym
prostredim a vétrné oblasti,

10) suché oblasti, prasnd vzemi, kvalita Zivotniho prostredi,

11) oslunéni, mimoradné zastinéni,

12) urodnost krajiny a pozemku,

13) rekreacni moznosti, turisticky a cizinecky ruch,

14) pracovni prileZitosti,

15) stavebni uzdavera a obdobnd omezeni,

16) CHKO, lazné, ndarodni parky a chranénd prirodni mista,
17) ochrannd pasma chrdanénych vizemi, prirodnich vytvorii,
pamatek, silnic, drah, vojenskych ujezdii, rybarskych

ploch, ploch letist a nerostnych surovin,
18) moznosti napojeni na inZenyrské site,
19) ochrannd pasma inZenyrsky siti.

2. Jméno nemovitosti, prestiznost, dominantnost (-10% az
20) dobra povést nemovitosti z hlediska historie uzivani +10%)
a provozu, jméno budovy, vily,
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21) zavedené jméno oblasti ¢i regionu ve vztahu
kK oceniovanému majetku,

22) vliv dominance pro misto a okolli,

23) zda v objektu piisobi ¢i pusobila vyznamnd osobnost,
instituce nebo spolecnosti,

24) skutecnost, ze byl v nemovitosti spdachan zavazny zlocin,

0 kterém je povedomi v okoli,

25) viiv nabidky a poptavky trhu po nemovitostech
predmétnéeho druhu, konkurence,

26) viiv dezinformaci a cenovych bublin.

Historickd hodnota, ndklady pamatkové ochrany

27) historickd hodnota prvkii staveb,

28) historickd hodnota trvalych porostii,

29) viiv historie na vlastni nemovitost,

30) viiv okolnich historickych staveb na ocenovanou
nemovitost,

31) tizemi s pamdtkovou ochranou,

32) naklady spojené se stavebné-historickym
a s archeologickym vyzkumem,

33) vliv z hlediska vicendkladii na udrzbu historickych prvkii
a na budouci provoz,

34) viiv z hlediska delsi doby provaideni stavebnich
a restaurdtorskych praci chranénych staveb.

(-10% az
+10%)

Architektonické ztvarnéni, kvalita dispozice, vyhled

35) hodnota architektonického ztvarnéni,

36) vliv urbanismu,

37) uméleckd hodnota,

38) jméno - proslulost autora projektu staveb a pozemkovych
uprav ¢i jmeéno stavitele,

39) nedefinovatelnd, ¢i nevhodnd kombinace riiznych
architektonickych stylu,

40) mordlni zastaralost staveb,

41) technické reseni a dispozicni ve vztahu k vynosnosti
nemovitosti, typové projekty,

42) vhodnost umisténi provozii v nemovitosti,

43) komplikovanost zmén dispozice,

44) vliv umisteni podle podlazi vici predmétnému uzivani,

45) intenzita vyuzivani a provozu (pocet provoznich ci
obytnych jednotek),

46) kvalita zazemi v nemovitosti pro jeji uzivani, doprovodné
stavby jako prislusenstvi,

A7) viiv konfigurace terénu na ucel uziti,

48) velikost a tvar pozemku,

49) vyhodnost druhu parcely (napriklad rohové),

50) vyhled,

51) orientace ke svétovym strandam.

(-10% az
+10%)

Bezpecnost, soukromi uzivateli, konfliktni obyvatelstvo v okoli
52) zajisteni bezpecnosti a soukromi uzivatelii, omezeni
vyhledu do nemovitosti,

(-70% az
+10%)
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53) kvalita reSeni a dispozice staveb, pozemkii a trvalych
porostii z hlediska bezpecnosti,

54) zajisteni utajeni vyrobnich provozii,

55) kvalita ochrany uzivatelii proti utokim 0sob a terorismu,

56) pritomnost konfliktniho obyvatelstva v nemovitosti,

57) pritomnost konfliktniho obyvatelstva v blizkém okolli.

Nebezpeci zaplav, sesuvti, poskozeni od dopravy, pachy, Cistota
ovzdusi
58) nebezpeci zaplav, sesuvii pudy, skalnich sesuvii, otresii,
59) nebezpeci padu stromii,
60) nebezpeci padu staveb,
61) nebezpeci poskozeni narazem od dopravnich prostredkai,
62) znecisteni ovzdusi, imisni zatiZzeni, pachy,
63) prach a hluk z primyslovych a zemédelskych zdrojii,
64) zdravotné zavadna vzemi napriklad s vyskytem
encefalitidy, zamorena vzemi.

(-10% az
+10%)

Nebezpecné teseni dispozice staveb a zdvadné materialy, radon

65) nebezpecné prostredi v nemovitosti, nebezpecné detaily
Jjako potencialni zdroje urazii,

66) nedodrzeni norem pro vystavbu a provoz, chybéjici
technické a pozarni revize,

67) riziko snizeni unosnosti podlozi dle ucelu uziti,

68) rizika s ohledem na poddolovanda vizemi,

69) rizika s ohledem na zamokreni, na vysokou hladinu spodni
vody,

70) zdaplavova oblast,

71) rizika a nejistoty z pritomnosti radonu,

72) rizika a nejistoty z ekologického znecisténi pozemkii
a staveb,

73) rizika a nejistoty z pritomnosti zdravotné zdavadnych
materialii staveb (napriklad azbest, formaldehyd).

(-10% az
0%)

Dopravni dostupnost s ohledem na etalon pruméru v blizkém

okoli
74) dopravni infrastruktura v miste,
75) dopravni dostupnost z hlediska prijezdi k nemovitosti pro
osobni ¢i nakladni dopravu,
76) moznosti parkovani,
77) kvalita hromadné dopravy.

(-10% az
+10%)

Vliv fadové zastavby, dum uvnitf fady nebo koncovy
78) viiv u komercnich nemovitosti,
79) viiv u rezidencnich nemovitosti.

(-10% az
0%)

10.

Cenova perspektiva nemovitosti a ostatni zvlastni vlivy
80) rozvojové moznosti nemovitosti, moznost pristaveb,
modernizace,
81) cenova perspektiva ve vztahu k chystanym zméndam v okoll,
synergie,

(-70% az
+10%)
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82) makroekonomicka situace ve staté a perspektiva ve vztahu
k segmentu ocenént,

83) dotacni a danova politika stdtu ve vztahu k segmentu
ocenéni,

84) nejasné viastnické vztahy, nepovolené stavby a jina pravni
omezeni,

85) stavba na cizim pozemku, pristup po neverejném cizim
pozemku,

86) podilové spoluviastnictvi napriklad u bytovych domii,

87) velky pocet viastnikii,

88) druzstevni viastnictvi z hlediska poptavky,

89) viiv existence stavby na cenu pozemku a na cenu jinych
staveb,

90) prava vystavby pro nadzemni i podzemni ¢dst nemovitosti,
vcetné vodnich nadrzi,

91) prava vyuziti podzemi,

92) viiv vizemnich rozhodnuti, rozhodnuti o vyuZiti vizemi,

93) viiv demoli¢niho vyméru na cenu,

94) vliv z hlediska atypickych nemovitosti, podzemnich staveb,

95) prava tézby, pravo cerpat vodu,

96) moznosti lodni plavby,

97) moznost vyuziti vodni energie,

98) rybarstvi, myslivost, moznost ziizeni honitby,

99) viiv modnich trendii,

100) ostatni Vlivy podle ndazoru znalce oviiviwujici prodejnost.

3.11 VLASTNICTVi NEHMOTNEHO MAJETKU

Kdo je vlastnikem trvalych porosti, staveb ¢i uprav (i budoucich) na pozemku, je
zpravidla vlastnikem goodwillu nebo badwillu vztahujiciho se k tomuto pozemku.

Cena pozemku je také odrazem vnéjSich stavebnich uprav na sousednich pozemcich
nebo i ve vzdalenéjsim okoli, napiiklad z hlediska pfistupu k pozemkim, K protipovodiovym
opattenim, K vybudované ob¢anské vybavenosti. Goodwill a badwill se v tomto piipadé zpravidla

v

bezplatné stava vlastnictvim vlastnika nemovitosti, na jehoZ cenu maji tyto vnéjsi investice vliv.

3.12 NAVRH DOPLNENI METODIKY PRO OCENENI CENOU
ZJISTENOU

Koeficient prodejnosti K, u zjisténych cen podle cenového predpisu®® v sougasné dobd
zohledfiuje goodwill ¢i badwill hlavné s ohledem na polohu. U metody nakladové je pro stavby

uveden 1 vliv pro vlastni nemovitost a 4 vlivy okoli. U pozemki je uvedeno 30 vlivi, pro

28) Zakon o ocenovani majetku €. 151/1997 Sb. s provadécimi vyhlaskami v platném znéni.
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porovnavaci metody je to 35 vlivl, u vynosové metody 10 zvlaStnich vlivi. Je umoznéno, aby
znalec ocenil 1 jiné vlivy nevyjmenované. VSechny vlivy nelze pfedem obsdhnout, autor navrhuje

sto vlivl v deseti skupinach s uzitim pro stavby, pozemky a trvalé porosty.

3.13 NAVRH METODIKY PRO OCENENI ZVLASTNICH VLIVU PRO
NEMOVITOSTI CENOU OBVYKLOU

U obvyklé ceny bude provedeno ocenéni zaporného ¢i kladného zvlastniho vlivu vsech

soucasti a ptisluSenstvi nemovitosti véetné pozemki podle nasledujiciho postupu.

3.13.1 Nakladové ocenéni s koeficientem prodejnosti CNgp

Bude ocenéno standardnimi nakladovymi metodami a s pomoci odhadnutého zakladniho
prumérného koeficientu prodejnosti K, v misté podle prizkumu trhu. Uvedeny zakladni
koeficient prodejnosti bude stanoven pro etalon priméru kvality nehmotného majetku v daném
misté a ¢ase. Odhadnuty zékladni K, bude zahrnovat taktéz vliv polohy. Pro nemovitosti v Ceské
republice lze vyuzit jako primérného etalonu i aktudlni koeficienty prodejnosti K, podle ceny
zjisténé podle cenového predpisu. Zakladni K, bude podle uvedenych sto polozek zvlastnich
vliva upraven o pfislusné odhadnuté procentni body na zékladé vyhodnoceni silnych a slabych
stranek nemovitosti. Navrzeny soupis zvlastnich vlivi a doporucené rozpéti upravy vyse KP
oproti pramérné kvalité je uveden v tabulce ¢. 1.

Pouziti vysledného celkového KP po zahrnuti zvlastnich vlivii bude nalezité zdivodnéno.

Rozmezi pro vysi KP v tomto ptipad¢ neni dano, nemuze vsak presahnout realnou hodnotu.

3.13.2 Vynosova hodnota VH

U vynosového ocenéni bude provedeno ocenéni goodwillu (badwillu) pifiméfenou
upravou miry kapitalizace pomoci adekvatni srazky ¢i ptiraZzky oproti primérnému etalonu
kvality nemovitosti. Navrhuje se totozna korekce souctu vlivii podle nakladové metody, jelikoz
standardni mira kapitalizace, kterd je vdzdna na hmotnou slozku majetku, by méla byt upravena
pouze o aspekty nehmotného majetku, a to vuci aspektu rizikovosti majetku do budoucna.

Mira kapitalizace P stanovend pro vypocet vynosové hodnoty bude upravena o totoZnou
procentni sazbu podle cenovych vlivli (uprava rizikové prirazky) oproti nemovitosti standardniho
charakteru s primérnou mirou kapitalizace (K) a primérnou vysi rizika vynosnosti. Vynosova
hodnota obecné pii vypoctu podle vzorce pro vé¢nou rentu bude podilem ¢istého roéniho vynosu
CV a miry kapitalizace P v procentech:

VH = CV'/ P%,
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i=1

10
P% = k% + 0,01 x (Z KPi%].

3.13.3 Porovnavaci hodnota PH

V piipadé porovnavaciho ocenéni bude provedeno ocenéni pomoci porovnani opét vici
prumérnému etalonu nemovitosti ve vztahu ke goodwillu (badwillu). O sazbu + Y KP; bude
upravena porovnavaci hodnota PH oproti priméru porovnavaci hodnoty nemovitosti Ph bez
téchto zvlastnich vlivll. Pouziti indexti porovnani je nutno nalezité zdivodnit.

Budou pouzity totozné vlivy a sazby jednotlivych skupin polozek ¢. 1 az ¢. 10 pro
porovnani s nemovitostmi srovnavanymi podle tabulky €. 1.

10
PH = Ph x [1+Z KPi% x o.o1j .

i=1

3.13.4 Obvykla cena

Podle nékladového, vynosového a porovnavaciho ocenéni uvedenych v predchazejicich
bodech bude proveden odhad ceny obvyklé. Vyse ceny zvlastnich vlivi - goodwillu ¢i badwillu
bude rozdilem obvyklé hodnoty majetku a ceny nakladové bez KP (¢asova cena CC).

Vyse Gjmy v souvislosti s vécnym bifemenem bude spocitana standardné vynosovou

metodou a odectena od obvyklé hodnoty nemovitosti. Maximalni srazka neni stanovena.

3.14 KOEFICIENT MIRY NEHMOTNEHO MAJETKU

Z pojmu koeficient prodejnosti KP, ¢i K, (v némecky mluvicich zemich se pouZziva
obdobny pojem trzni nadéjnost) je malo zfejmd jeho podstata jako indexu pro stanoveni miry
zvlastnich vlivi - nehmotného majetku (NM) v kladné nebo zaporné vysi viiéi cené ¢asové (CC)
a cen€ obvyklé majetku (CO) jako celku.

CO = CC + NM.

Jako presnéjsi pojem se nabizi koeficient miry nehmotného majetku Kym. Z tohoto ndzvu
jiz pro ocenovatele vyplyva, ze urCuje miru nehmotné substance. A nestanovuje se jako
odhadnuta vSeobecné malo srozumitelna konstanta, kterou si znalec stanovil.

Tento koeficient lze vyjadtit vzorci:

Pro nemovitosti Kyy = (CC + NM) / CC.

Pro movité véci Kyw = (CC + NM) / CC.

Pro podniky z ceny hmotné substance (S) Kym = (S + NM) / S.
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3.15 UVEDENI NOVYCH POZNATKU DOSUD NEPUBLIKOVANYCH

V oboru soudni inzenyrstvi byly u nemovitosti nové definované veskeré zvlastni vlivy
jako nehmotny majetek a byl navrzen logicky systém jeho ¢lenéni na sto zvlastnich vliva v deseti
tematickych skupinach.

Také zcela noveé je definovan zplsob rozdéleni nemovitého majetku na hmotnou cast
(cenu ¢asovou) a nehmotnou ¢ast véetné pozemkl S uvedenim zpiisobu ocenéni. Postup plati pro
ocenéni cenou obvyklou i cenou zjisténou podle cenového predpisu.

Nove bylo dolozeno, ze nehmotna sou¢ast ceny u nemovitosti ma plné charakter majetku
typu goodwill anebo badwill. Pozemek byl pro ucely ocenéni nové charakterizovan jako majetek
s jeho zakladni nehmotnou charakteristikou goodwill.

Nov¢ byly popsany koeficienty prodejnosti jako koeficienty vyjadiujici miru nehmotného
majetku. U nehmotného majetku byl nové navrzen zptsob jeho piipadného cenového rozdéleni
na rizné vlastniky podle ptivodu vlastnictvi s dopadem moznych zasadnich tspor ze statniho
rozpocCtu a z rozpocti verejnych v pripad€ vykupi ve vefejném zajmu.

Na Ministerstvu zahrani¢nich véci CR nalezl autor vyznamny historicky zdroj pro
ocenovaci metodiky v souvislosti s valeénymi reparacemi z let 1918 az 1955.

Nové poznatky jsou podrobné shrnuty v kapitole ¢. 5 dizertacni prace, kde jsou podrobné
uvedeny jednotlivé pfinosy prace pro rozvoj soudniho inzenyrstvi. Déle jsou popsany Vv zavéru

dizertacni prace.

3.16 STANOVENI UCELU A NALEZITOSTI POSUDKU PRI OCENENI
ZVLASTNICH VLIVU

Znalecky posudek by mél nové obsahovat soupis nehmotnych vlivii s odhadem
procentnich uprav za jednotlivé vlivy, nejlépe v piehledné tabulce. Lze pouzit naptiklad soupis
nehmotnych zvlastnich vlivu, ktery je uveden v tabulce ¢. 1 dizertaéni prace.

Dale by mél byt uveden vyvoj koeficientu prodejnosti K, za uvedeny segment nemovitosti
podle dat uvedenych v cenovém piedpise od roku 1998 po soucasnost pro posouzeni cenové
perspektivy. Ve vypoctu bude v metodikach nakladové, vynosové a porovnavaci zohlednéna
hodnota zvlastnich vlivi. Z téchto tdajii bude proveden odhad obvyklé ceny.

Na zavér bude cena roz¢lenéna na ¢ast hmotnou a nehmotnou. Pozemky budou soucésti
nehmotné slozky ceny. Z téchto tidaji bude konstatovdna vySe nehmotného majetku a cenova

perspektiva nemovitosti.
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4 APLIKACE METOD

V dalsi kapitole je navrzen postup pii aplikaci metodiky. Je provedeno ocenéni zvlastnich
vlivli na praktickém piikladu pro ovéteni a prezentaci metody. Piiklad vypoctu ceny obvyklé

nemovitosti se zahrnutim zvlastnich vlivli na uzemi Ceské republiky:

1. Hotel Hoffmann Kladno

Obr. 1 Hotel Hoffmann — ptedni pohled.

Stavba je po generalni opravé a vestavbé podkrovi v letech 1998 — 1999 ve vyborném
technickém stavu, celkové feSeni a vybaveni je luxusni a stylové. Ptivodni budova je z roku 1905,
ptistavby jsou z let 1928 a 1941. Je to zdény Etyfpodlazni historicky secesni hotelovy dim od
svétozndmého uznavaného videiiského architekta Josefa Hoffmanna (1870 - 1956) podle navrhu
zroku 1903. Autor je spoluzakladatel architektonického stylu videtiské secese. Nemovitost je
zapsana do seznamu nemovitych kulturnich pamatek CR. Pozemky jsou bez zdvad s novou
zahradni restauraci a malym parkem. Je zajiSténa bezpecnost a soukromi, nadstandardni
architektonickd a historickd hodnota.

Goodwill Ize vyjadrit pro nakladovou metodu zvysenim koeficientu prodejnosti KP o 18%
podle sazeb v nasledujici tabulce ¢. 2 oproti prumeéru v lokalite.

U vynosového ocenéni se zvysi vynosova hodnota pomoci snizeni miry kapitalizace o 18 %
oproti beznym hoteliim bez uvedeného goodwillu.

Z vyse uvedenych metod a podle porovndavaci metody, ktera bude zahrnovat prirazku
0 18% vuci prumérnym nemovitostem standardnim, bude stanovena cena obvykla. Goodwill
nemovitosti bude rozdilem mezi cenou obvyklou a ndkladovou cenou bez KP (CC).
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Tabulka €. 2: Odhad ceny zvlastnich vlivi

jednotlivych polozek €. 1 az ¢. 10
k porovnani s nemovitostmi
srovnavanymi.

navysena cena
oproti priméru bez
téchto vlivli

Cislo |A. Cenové vlivy nehmotné Doporucené Odhad
vlivu upravou K za polozku rozpéti % %
Vyhodnost polohy v misté oproti
1. |praméru lokality (-10% az +10%) 1
Jméno nemovitosti, prestiznost,
2. | dominantnost (-10% az +10%) 4
Historicka hodnota, ndklady pamatkové
3. |ochrany (-10% az +10%) 4
Architektonické ztvarnéni, kvalita
4. | dispozice, vyhled (-10% az +10%) 5
Bezpecnost, soukromi uZivateld,
5. | konfliktni obyvatelstvo v okoli (-70% az +10%) 2
Nebezpeci zaplav, sesuvill, poskozeni
6. |od dopravy, pachy, Cistota ovzdusi (-25% az 0%) 0
Nebezpecéné feSeni dispozice staveb
7. |azéavadné materialy, radon (-10% az 0%) 0
Dopravni dostupnost s ohledem na
8. |etalon pruméru v blizkém okoli (-10% az +10%) 1
Vliv fadové zastavby, diim uvnitf fady
9. |nebo koncovy (-10% az 0%) 0
Cenova perspektiva nemovitosti
10. |a ostatni vlivy (-70% az +10%) 1
Celkem +18%
B. Vynosova hodnota:
Mira kapitalizace P stanovena pro
vypocet vynosové hodnoty bude
snizena o 18 % (sniZené riziko) oproti
nemovitosti standardniho charakteru
s mirou kapitalizace k. P(%) = k(%) - 0,18 | -18%
C. Porovnavaci metoda:
Budou pouzity stejné vlivy a sazby O sazbu +18% bude
+18%
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5 PRINOS DIZERTACNI PRACE PRO ROZVOJ SOUDNIHO
INZENYRSTVI

51 VSEOBECNY PRINOS

V dizertatni praci je nové vytvoten piinosny odd€leny systém v oceniovani hmotného
a nehmotného majetku u nemovitosti. Pro oblast zvlastnich vlivl, které maji nehmotny charakter,
jsou navrzeny a definovany vystizné pojmy goodwill a badwill pro ocetiovdni nemovitosti
analogicky podle systému pojmu pouzivanych ekonomy a znalci pro ocenovani podniku.

Pro oceilovani cenou obvyklou je vypracovan konkrétni a v praxi vyuzitelny postup
k vyuzivani statisticky cennych koeficientti prodejnosti K,, které sestavuje Ministerstvo financi
CR. Navrhuje se jejich modifikace podle vyhodnoceni zvlastnich nehmotnych vlivi.

Taktéz pro ocenovani cenou zjiSténou podle cenového piedpisu je navrZzen rozSifeny
systém klasifikace zvlastnich vlivii, aby tento aspekt ocenéni byl zahrnut v metodach nakladove,
porovnavaci a v metod¢ vynosové pro kombinaci nakladového a vynosového ocenéni.

V praci je nové jednoznacné vyjasnén charakter a podstata koeficientli prodejnosti KP
Z hlediska jejich vazby na systém hmotného a nehmotného charakteru majetku. V dizerta¢ni praci
je komplexné definovano deset hlavnich okruhi a sto poloZzek zvlastnich nehmotnych vlivi
pusobicich na cenu nemovitosti. Pokud tyto budou v cené zjisténé podle cenového predpisu ¢i
obvyklé jmenovit¢ vSechny zohlednény, je pravdépodobné, ze ocenovatel zadny z téchto
nehmotnych zvlastnich vlivli neopomene zapocitat.

Ocenéni zvlastnich vlivii nakladovym zptisobem cenou obvyklou je v navrzené metodice
nove pfiméfenym zpiisobem implementovano do metod vynosové a porovnavaci.

V préci je vyfeSeno roz€lenéni cen staveb, pozemkl a trvalych porostii na ¢ast hmotnou
ana ¢ast nehmotnou s jednoznacnou metodikou k provedeni odhadu vycisleni. Zasadnim
pfinosem je pak zprithlednéni a vyjasnéni vlastnickych vztahti naptiklad pro vykupy
a vyvlastiiovani ve vefejném z4jmu. Je mozny vypocet neopravnéného majetkového prospéchu
Vv dosud spornych piipadech zejména u pozemkd.

Dizerta¢ni prace zahrnuje historicky rozbor ocenovacich postupii ve 20. stoleti se
zaméfenim na nehmotny majetek. V archivu Ministerstva zahrani¢nich véci CR byly dohledany

metodiky pro oceflovani valecnych reparaci po 1. a 2. svétové valce. Tyto dokumenty nebyly po
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strance metodickych postupli pro ocenovani dosud intenzivné zkoumany, soucésti dizertacni

prace je zakladni popis metodik a odkaz na konkrétni nalezené dokumenty.

Uvedena zjisténi a metodiky jako celek tvofi ptinos pro rozvoj védniho oboru Soudni

inzenyrstvi. Navrzené postupy a historicky prizkum v oblasti znalectvi jsou nepochybné nové

a jsou pouzitelné v pedagogickém procesu i ve znalecké ¢innosti.

Autor vytvofil poc¢itatovy program NEMO-RATUS pro praktické pouziti, kde se aplikuji

navrzené postupy v celém rozsahu ocenovani s tabulkovym rozborem navrzenych sto zvlastnich

vlivl a S promitnuti nehmotného majetku do cen nakladové, vynosové, porovnavaci a obvyklé.

Automaticky dojde k rozdéleni ceny majetkl na hmotnou a nehmotnou ¢ast.

NavrZené postupy a podrobné soupisy zvlastnich vlivli ptedstavuji pro znalce komplexni,

praktickou a jednozna¢nou oporu pro ocenovaci praxi.

5.2

JEDNOTLIVE POZNATKY

Nemovitosti maji pouze dvé soucasti obvyklé ceny. Je to nakladové vycislitelnd hmotna
cena Casova, ktera je upravena o nehmotny goodwill (GW) nebo badwill (BW), jehoz
cenu lze pouze odhadnout.

Z charakteru pusobeni zvlastnich vlivi jako vnéjSich plyne jejich nehmotny a relativni
charakter.

Pokud bude v ocenéni pouzit koeficient prodejnosti, pak tento bude pfimo kvantifikovat
vysi nehmotného majetku.

Navrzena metodika umoziuje nové rozdélit kazdy majetek movity a nemovity na
hmotnou ¢ast (cenu casovou) a nehmotnou cast (GW, BW) s dostatecnou odhadnutou
piesnosti pro praktické vyuziti. Potom i1 majetek podnikii Ize nové rozc¢lenit na hmotnou
a nehmotnou cast.

Goodwill nebo badwill jako souhrn zvlastnich nehmotnych vlivii v cené obvyklé se
vypocitd jako rozdil mezi obvyklou hodnotou majetku a jeho casovou cenou. Toto
pravidlo plati vSeobecné pro majetek movity, nemovity a podniky.

Nehmotnou ¢ast ceny pozemku piedstavuji vSechna prava, kterd souviseji s lidskou
¢innosti na pozemku vcetné vystavby a prava vystavby.

Cena pozemku neni urCena v ndhodné vysi, nybrz je odrazem (,,stinem®) hodnoty
konkrétni stavby tam umisténé nebo planované.

Nositelem nehmotného majetku je u zastavénych ¢i zastavitelnych pozemkt jak pozemek,

tak 1 stavba ¢i pravo stavby.
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ZAVER

Cilem dizerta¢ni prace bylo vyhotoveni navrhu zpisobu ocenéni zvlastnich vliva, které
pusobi na cenu nemovitosti. Byly navrzeny kontrolovatelné postupy pro ocenovani tohoto
nehmotného majetku. Byl navrzen systém ocenéni S pifimou implementaci do nakladové,
vynosové a porovnavaci metody, ze kterych lze odhadnout cenu obvyklou.

U nemovitosti jsou zvlastni vlivy definovany zejména jako dobré ¢i Spatné jméno lokality
a nemovitosti, historicka hodnota, design, kvalita dispozice, aspekty bezpe¢nosti, dopravni
dostupnost, ptitomnost konfliktnich skupin obyvatelstva v nemovitosti nebo v blizkém okoli, vliv
fadové zastavby, ostatni vlivy a cenova perspektiva. Pro zkoumané zvlastni vlivy byly
definovany pojmy goodwill pti kladném vlivu (GW) a badwill (BW) pti zaporném vlivu.

Na zakladé Setfeni v metodikach uzivanych v letech 1900 - 1955 podle Odhadniho fadu
av archivu MZV CR bylo zjisténo, ze zvlastni vlivy se podle historickych dokladi taktéz
ocenovaly a byly soucasti ceny obvyklé. Tyto postupy pro ocefiovani jsou dodnes metodicky
vyuzitelné. V roce 1922 byl definovan vysoce kvalitni mezinarodni eticky kodex pro ocenovani
majetku.

Navrzena metoda je v€rohodna, ovéfitelna a kontrolovatelna ve vztahu K systémovému
vyctu zvlastnich vlivii a k pouzitym doporuc¢enym procentnim sazbam, které znalec pouzil pro
jejich ocenéni.

Metodika navazuje na dosud pouZivané postupy a na platny cenovy piedpis v CR.

Metodika byla prakticky vyzkouSena a vyhodnocena. Soucasti dizerta¢ni prace je pilotni
ocenéni zvlastnich vlivii na jednotku ceny u portfolia $edesati zvolenych nemovitosti v CR

a Vv zahranici.

Pozitiva a negativa metodiky:

Metodika nové do zna¢né miry vyjasnila vnitini cenovou strukturu majetki. Byl
rozpoznan puvod jednotlivych soucasti vlastnictvi. Byly jednozna¢né definovany pojmy goodwill
a badwill pro praktické vyuziti. Metodika je také pouzitelna pro ocefiovani cenou zjisténou podle
cenového piedpisu pro rychlé stanovovani ptirazek a srazek u koeficientu prodejnosti K.

Nevyhodou pro navrzené postupy je vzdy subjektivni pfistup znalce pifi posuzovani
nehmotného majetku, kazdy expert miZe provést ocenéni s odlisnym vysledkem. Osobnimu

nahledu znalce se nelze vyhnout.
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