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INZEN?RSWi Uvodni slovo e Editorial

Vazena kolegyné, vazeny kolego,

aktualni Cislo jiz druhym rokem plIné elektronicky vychazejiciho casopisu Soudni inZenyrstvi prinasi celkem
pét ¢lankd, jeden z obecné soudné znalecké problematiky a po dvou z oblasti ocenovani staveb a z oblasti dopravy.

Prispévkem k obecné soudné znalecké problematice je ¢lanek Petra Sevcika z ¢eskobudéjovické VSTE, ktery
se zabyva odmitnutim podani znaleckého posudku v kontextu stale jesté se usazujiciho ,nového znaleckého
zdkona €. 254/2019 Sh. Vnima pfitom paralely s jiz dvacet let existujicim slovenskym zakonem, ktery stejné jako
u nas, avsak o nékolik let dfive, nahradil plvodni ceskoslovensky zakon.

Do tématu ocenovani staveb spadaji, jak je uvedeno vyse, dva ¢lanky. V prvnim z nich prezentuji Monika
DoleZelova a Karel Pospisil z USI VUT vysledky vyzkumu, jak nazyvaji, nematerialnich faktord plsobicich na
sjednané ceny rodinnych domu. Nematerialnimi faktory pfitom rozumi takové, které nemaji plvod v nemovitosti
samotné, nybrz jsou odvozeny od jejiho umisténi, popripadé jejiho okoli. Naproti tomu materialnimi faktory
chapou ty, které souviseji s velikosti domu i pozemku, s jeho provedenim a stavem apod. Ve druhém ¢lanku Karel
Hava z USI VUT se zabyva tématem piepodtu obvyklé ceny stavebnich praci k uréitému datu. Pfepocet ceny je
proveden precenénim polozkového rozpoc¢tu smérnymi cenami v nové cenové Urovni a ¢tyfmi zplsoby indexace.

Do tématu dopravy patti také dva ¢lanky. Prvni z nich, od Ondfeje Koutnika a Roberta Kleduse z USI VUT, se
vénuje analyze nékterych diagnostickych protokoll se zaméfenim na moZné manipulace s digitalnim
tachografem. Jde o zavainy prispévek jednak k moZnosti posileni kontroly nad dodrZzovanim predpist, ale
i k moZnostem forenzniho inZenyrstvi v pfedmétné oblasti. Ve druhém ¢ldnku Pavel Vrtal, Tomdas Kohout a Zdenék
Svaty z Ustavu soudniho znalectvi v dopravé CVUT prezentuji vysledky svého vyzkumu se zaméfenim na
automatizovanou detekci vodorovného dopravniho znaceni a moZnosti jeho vektorizace. Autofi maji za to, Ze
automatizace detekce a nasledné vektorizace prinasi vyznamné casové a nakladové Uspory pfi vytvareni
digitalnich modell prostredi, stejné jako umozriuje rychlou a pfesnou identifikaci a analyzu silni¢nich prvkd. Prace
tak ma znacny pozitivni dopad na pravé zavadéné informacni modelovani dopravnich staveb (BIM) i systém
hospodareni s nimi.

Jsem presvédcen o tom, Ze nové Cislo Casopisu prindsi zajimavé a hodnotné informace vyuzitelné pfimo
v praxi nebo jako inspirace pro dalsi vyzkum v pfedmétnych oblastech.

V Ucté

prof. Ing. Karel Pospisil, Ph.D., LL.M., pfedseda redak¢ni rady
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Rozsifeny abstrakt

Dne 1. 1. 2021 vstoupil v U¢innost novy zakon ¢&. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych
kanceldfich a znaleckych ustavech (dale jen ,Znalz“), ktery nahradil dfivéjsi pravni Gpravu
zdkona €. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen
»2nalz1967“). S prichodem kazdé nové pravni Gpravy je spojeno obdobi urcité nejistoty, kdy se
vzajemné nové vymezuji v aplikacni praxi prava a povinnosti zac¢astnénych subjektd. A pravé
oblast odmitnuti znaleckého Ukonu je s ohledem na zcela rozli¢né zajmy zadavatell znaleckych
posudkid a znalcli samotnych nanejvys vyznamna. Predkladany clanek proto ¢tendfi priblizuje
novou pravni Upravu odmitnuti podani znaleckého Ukonu tak, jak ji nové definuje § 19 ZnalZ.
Hlavnim meritem ¢lanku je zodpovézeni otdzky, zda v pfipadé odmitnuti znaleckého posudku ze
strany znalce, je oprdvnén organ verejné moci posuzovat divody, pro které znalec podani
odmitl, a zda pfipadné mizZe sdm o dlvodnosti rozhodnout a nasledné nutit znalce k podani
znaleckého posudku. Pokud znalec uvede pouze odkaz na nékterou z eventualit, napf. ,,zavazna
rodinna situace”, mlzZe jej orgdn verejné moci vyzvat k blizsi konkretizaci. Vzhledem k tomu, Ze
vsak organ verejné moci nema za ukol, resp. nema jakékoliv zakonné opravnéni, posuzovat
dlvodnost odmitnuti, odmitne-li znalec dlGvody blize konkretizovat, pfip. se orgdnu verejné
moci budou jevit jako nedlvodné, mizZe takovy postup vyustit v podani podnétu organem
verejné moci Ministerstvu spravedinosti podle § 36 ZnalZ, kdy organ dohledu mlzZe nasledné
celou situaci posoudit jako bezdlvodné odmitnuti znaleckého Ukonu a zahdjit fizeni o prestupku
podle § 39 odst. 1 pism. f) ZnalZ.

Velmi pfinosné je v dané problematice sledovani legislativni Upravy institutu odmitnuti
podani znaleckého Ukonu ve Slovenské republice, nebot slovenskd pravni Uprava byla
v mnohych bodech jednou z hlavnich ideovych predloh soucasné ¢eské pravni Upravy. Pravni
Uprava zakona ¢. 382/2004 Z. z., o znalcoch, timoénikoch a prekladateloch a 0 zmene a doplneni
niektorych zakonov, vstoupila v i¢innost dne 1. 9. 2004, a neobsahovala Zadné zmocnéni organt
verejné moci k rozhodovaci ¢innosti o ,,dGvodnosti odmitnuti“. Patrné vsak tento stav nebyl pro
slovenského zdkonodarce vyhovuijici, a proto prostfednictvim zakona ¢. 65/2018 Z. z., byl § 12
slovenské upravy novelizovan, a byl pfidan odstavec 5, ktery uvadi, Zze ,(5) Dévodnost
odmietnutia vykonania Ukonu podla odseku 2 pism. a) aZ c) a odseku 3 posudzuje sud alebo iny
organ verejnej moci.”. Tato mozna na prvni pohled nenapadna novelizace prinesla celou radu
koncepcnich otdzek, které jsou dale feSeny v ¢lanku. Pro potieby predkladaného ¢lanku vsak
slovenska pravni Uprava slouZi predeviim k potvrzeni zavéru, 7e v soucasné dobé se v Ceské
republice v pfipadé odmitnuti znaleckého Ukonu jedna o jednostranny pravni Ukon znalce, ktery
nevyzaduje jakoukoliv akceptaci ¢i neakceptaci ze strany vefejnopravniho zadavatele, nebot
takové opravnéni zadavatel dle soucasné pravni Upravy nema

Predkladany ¢lanek vyuzZiva a hloubéji rozpracovava zavéry autora uvedené v komentafi
k § 19 in SEVCIK, Petr, MALAST, Jan, POLACEK, Bohumil a kol. Zakon o znalcich, znaleckych
kancelafich a znaleckych Ustavech. Prakticky komentat. Praha: Wolters Kluwer CR, 2023.

Kli¢ova slova: znalec, znalecky posudek, odmitnuti znaleckého ukonu, zadavatel posudku,
zakon o znalcich
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Extended abstract

On 1 January 2021, the new Act No. 254/2019 Coll., on experts, expert offices and expert
institutes (hereinafter referred to as "ZnalZ") entered into force, which replaced the earlier
legislation of Act No. 36/1967 Coll., on experts and interpreters, as amended (hereinafter
referred to as "Znalz1967"). The arrival of each new legal regulation is associated with a period
of certain uncertainty, when the rights and obligations of the participating entities are newly
defined in application practice. And it is precisely the area of rejection of an expert's act that is
extremely important, with regard to the completely different interests of those commissioning
expert opinions and the experts themselves. The presented article therefore brings the reader
closer to the new legal regulation of the refusal to submit an expert report, as it is newly defined
by § 19 of the ZnalZ. The main measure of the article is to answer the question of whether, in
the event of a rejection of an expert opinion by an expert, the public authority is authorized to
assess the reasons for which the expert rejected the submission, and whether it can itself
decide on the justification and subsequently compel the expert to submit an expert opinion.

If the expert only makes a reference to one of the eventualities, e.g. "serious family
situation", the public authority may ask him to provide further details. Since, however, the
public authority does not have the task, or does not have any legal authority to assess the
reasonableness of the refusal, if the expert refuses to specify the reasons in more detail, or will
appear to the public authority to be unjustified, such a procedure may result in the public
authority submitting an initiative to the Ministry of Justice pursuant to § 36 ZnalZ, where the
supervisory authority may subsequently assess the entire situation as an unjustified refusal of
an expert act and initiate proceedings for a misdemeanor pursuant to § 39/1 letter f) ZnalZ.

In the given issue, it is very beneficial to monitor the legislative regulation of the institute
of refusal to submit an expert report in the Slovak Republic, because the Slovak legal regulation
was in many points one of the main ideas of the current Czech legal regulation. The legal
regulation of Act No. 382/2004 Coll., on experts, interpreters and translators and on the
amendment and supplementation of certain laws, entered into force on 1 September 2004, and
did not contain any authorization for public authorities to make decisions on "reasons for
refusal". Apparently, however, this state of affairs was not satisfactory for the Slovak legislator,
and therefore, through Act No. 65/2018 Coll., § 12 of the Slovak regulation was amended. A
provision was added according to which a court or other public authority assesses the
justification of a refusal. This amendment, perhaps at first glance inconspicuous, brought a
whole series of conceptual questions, which are further addressed in the article. However, for
the purposes of the present article, the Slovak legislation serves above all to confirm the
conclusion that currently in the Czech Republic, in the case of refusal of an expert act, it is a
unilateral legal act of the expert, which does not require any kind of acceptance or non-
acceptance by the public contracting authority, since such authorization by the contracting
authority according to does not have current legislation.

The presented article uses and elaborates in more depth the author's conclusions stated
in the commentary to § 19 in SEVCiK, Petr, MALAST, Jan, POLACEK, Bohumil et al. The Act on
experts, expert offices and expert institutes. Practical commentary. Prague: Wolters Kluwer CR,
2023.

Keywords: expert, expert opinion, refusal of an expert act, commission of the opinion, law
on experts
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1 Uvobp

v

Dne 1. 1. 2021 vstoupil v Uéinnost novy zdkon ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelatich
a znaleckych ustavech (dale jen ,Znalz”), ktery nahradil d¥ivéjsi pravni Upravu zakona ¢. 36/1967 Sb., o znalcich
a tlumocnicich, ve znéni pozdéjsich predpist (dale jen ,Znalz1967“). S pfichodem kazdé nové pravni Gpravy je
spojeno obdobi urcité aplikacni nejistoty, kdy se vzajemné nové vymezuji v aplikacni praxi prdva a povinnosti
zUcastnénych subjektl. A pravé oblast odmitnuti znaleckého Ukonu je s ohledem na zcela rozlicné zajmy
zadavatell znaleckych posudkd a znalcG samotnych nanejvys vyznamnd. Predkladany clanek by mél Ctendfi
priblizit novou pravni Upravu odmitnuti podani znaleckého ukonu tak, jak ji nové definuje § 19 ZnalZ. Pro lepsi
prehlednost je vidy uvedeno i srovnani konkrétni komentované ¢asti s historickou pravni Upravou, pfipadné
je uvedeno, Ze historickd analogie neni. Reena je detailné i otazka ,akceptace ¢i neakceptace” ddvodl pro
odmitnuti podani znaleckého ukonu, a to i ve srovnani se slovenskou pravni Upravou, kterd byla v mnoha
oblastech legislativnim vzorem nové ¢eské pravni Upravy.

2  LEGISLATIVNi UPRAVA ODMITNUTi PODANi ZNALECKEHO UKONU

Nova pravni Uprava obsahuje institut odmitnuti znaleckého posudku/ikonu ve svém § 19 Znalz, ktery zni:

»§19
Odmitnuti poddni znaleckého ukonu

(1) Znalec odmitne provést znalecky tkon, pokud

a) mad pozastaveno opravnéni vykondvat znaleckou cinnost,

b) nemd oprdvnéni vykondvat znaleckou cinnost v oboru, odvétvi nebo specializaci, ve kterych je potrebné tkon
vykonat,

¢) mu pocet nebo povaha zadanych, dosud nezpracovanych znaleckych posudki neumoziiuje podat dalsi znalecky
tkon s odbornou péci a véas, nebo

d) vykondvd znaleckou cinnost jako zaméstnanec, spolecnik nebo clen znalecké kanceldre.

(2) Je-li zadavatelem orgdn verejné moci, nesmi znalec odmitnout vykonat znalecky tkon z jiného divodu neZ
z dlvodu podle odstavce 1 nebo v pripadé, Ze mu zdvazné zdravotni okolnosti, zdvazna rodinnd situace,
mimoradné nebo neocekdvané pracovni povinnosti neumoZznuji vykonat ukon s odbornou péci a vcas, nebo tak
stanovi jiny zdkon.

(3) Pro odmitnuti vykonu znalecké cCinnosti znaleckou kancelari a znaleckym ustavem se pouZiji odstavce 1 a 2
priméfené.”.

Odmitnuti poddni znaleckého Ukonu je vedle § 18 ZnalZ, ktery upravuje institut vylouceni znalce, dalSim
z legélnich dGvodu, pro které znalec neni opravnén/povinen vykonat znaleckou ¢&innost. Odmitnuti podani
znaleckého ukonu je pradvem a soucasné povinnosti znalce. Odstavec 1 se vztahuje na veSkerou znaleckou ¢innost,
Ihostejno, zda se jedna o vykon soukromopravni ¢i vefejnopravni. Znalec v pripadé naplnéni nékteré z taxativné
uvedenych eventualit pod pismenem a) aZ d) odmitne podani znaleckého Ukonu. Slovni vyjadfeni ,odmitne”
znaci, Ze znalec nema v pripadé naplnéni nékteré z podminek zZadny prostor pro vlastni ivahu [snad drobnou
uvahu pfipousti podminka uvedend pod pism. c), k tomu viz déle kap. 6]. Odmitnuti podani znaleckého Ukonu je
jednostrannym pravnim tkonem znalce. Ani v pfipadé, Ze se ma jednat o verejnopravni vykon znalecké cinnosti,
se neocekdva zpétna akceptace Ci neakceptace znalcem uvadénych divodl pro odmitnuti, resp. takova zpétna
reakce ze strany organu verejné moci nema zadnou pravni relevanci.

V pfipadé odmitnuti vykonu znalecké ¢innosti pro potreby organu verejné moci by sdéleni znalce o odmitnuti
mélo mit patrné pisemnou formu, byt zékon takovou povinnost vyslovné nestanovuje. Lze viak prepokladat, ze
akt odmitnuti bude navazovat na predchozi pisemné ustanoveni ve véci, a proto i s ohledem na potfebnou pravni
jistotu znalce lze tuto formu jednoznacné doporudit. Znalec by mél v rdmci odmitnuti uvést ddvod, pro ktery
odmita vykonat znalecky ukon. Pokud znalec bude odmitat vykonat znalecky Gkon z diivodd uvedenych v odstavci
1, patrné postadi legislativni odkaz na nékterou z eventualit, nebot pravdivost ¢i nepravdivost tvrzeni je schopen
organ verejné moci [s vyjimkou pismene c), u kterého mizZe byt posouzeni obtiznéjsi — viz kap. 6] snadno ovérit
prostfednictvim seznamu znalcl ¢i evidence znaleckych posudkd.

DOI: https://doi.org/10.13164/51.2024.1.3
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V pfipadech uvedenych v odstavci 2 je otdzkou, do jaké miry je organ verejné moci opravnén pozadovat po
znalci detaily odmitnuti. Pokud znalec uvede pouze odkaz na nékterou z eventualit, napf. ,zdvazna rodinna
situace”, mliZe jej organ verejné moci vyzvat k blizsi konkretizaci. Vzhledem k tomu, Ze vSak orgdn verejné moci
nema za Ukol, resp. nema jakékoliv zakonné opravnéni, posuzovat dlivodnost odmitnuti, odmitne-li znalec dlivody
blize konkretizovat, pfip. se organu verejné moci budou jevit jako nedlvodné, mulzZe takovy postup vyustit
v podani podnétu organem verejné moci Ministerstvu spravedInosti podle § 36 ZnalZ, kdy organ dohledu muze
nasledné celou situaci posoudit jako bezdlvodné odmitnuti znaleckého Ukonu a zahdjit fizeni o prestupku podle
§ 39 odst. 1 pism. f) ZnalZ.

3 ZAHRANICNi SROVNANI

Jednim z nejpodstatnéjsich zavérd uvedenych v kap. 2 tohoto ¢lanku, je patrné skutecénost, Ze odmitnuti
podani znaleckého ukonu je jednostrannym pravnim jedndnim znalce, kdy neni ze strany zadavatele ofekdvana
akceptace ¢i neakceptace pravniho jednani znalce a pfezkum dlvodnosti odmitnuti mdlzZe byt ¢inén aZ ze strany
dohledového orgdnu, tedy ze strany Ministerstva spravedInosti.

Velmi prinosné je v dané problematice sledovani legislativni Upravy institutu odmitnuti podani znaleckého
ukonu ve Slovenské republice, nebot slovenskd pravni Gprava byla v mnohych bodech jednou z hlavnich ideovych
predloh soucasné ceské pravni Upravy. Pravni Uprava zdkona ¢. 382/2004 Z. z., o znalcoch, tlmoénikoch
a prekladateloch a o zmene a doplneni niektorych zakonov, vstoupila v Ucinnost dne 1. 9. 2004 a obsahovala
nasledujici znéni odmitnuti vykonu znalecké ¢innosti:

»812
Odmietnutie vykonu cinnosti

(1) Znalec, timocnik alebo prekladatel zapisany v zozname nesmie bezdévodne odmietnut vykonat tkon.

(2) Znalec, timocnik alebo prekladatel zapisany v zozname je oprdvneny odmietnut vykonanie ukonu, len ak

a) je vo veci vykonania ukonu zaujaty,

b) nie je zapisany v odbore alebo v odvetvi, v ktorom je potrebné tkon vykonat,

c) sud alebo iny orgdn verejnej moci mu v konani nepriznal preddavok na vykonanie tkonu,

d) iny zaddvatel ako sud alebo iny orgdn verejnej moci mu nezloZil preddavok na vykonanie znaleckého ukonu,

e) zdavazné zdravotné okolnosti, pracovné pomery, rodinné pomery alebo iné vdzne dbévody mu neumoZnuju
vykonat ukon riadne a vcas,

f) nie je poisteny pre pripad zodpovednosti za Skodu, ktord méZe vzniknut v suvislosti s vykondvanim cinnosti.”

VysSe citované znéni § 12 slovenské pravni Upravy bylo v mnoha ohledech velmi podobné aktualnimu znéni
Ceské pravni Upravy, mj. pfedevsim v tom ohledu, Ze znalec byl opravnén odmitnout vykonat znaleckou ¢innost
a zadavatel nebyl opravnén rozhodovat o akceptaci ¢i neakceptaci odmitnuti. Ve srovnani s ¢eskou pravni Gpravou
je také zajimavé vnimat jistou legislativné-technickou nepresnost slovenské pravni Upravy, kterda odmitnuti
neprikazovala jako povinnost, ale slovy ,je oprdvneny odmietnut vykonanie tkonu“ davala pouze znalci moznost
odmitnout. Tedy Upravu by bylo mozné vnimat jako pravo, nikoliv vSak povinnost znalce, coz vSak pfinejmensim
pfi vnimani obsahu odst. 2 pism. a), b) a f) nebylo zajisté vykladové udrzitelné.

Zakonem €. 65/2018 Z. z., viak byl vy$e uvedeny § 12 zésadnim zplsobem novelizovan do tohoto znéni:

»§812
Odmietnutie vykonu c¢innosti

(1) Znalec, timocnik alebo prekladatel zapisany v zozname nesmie bezdévodne odmietnut vykonat ukon, ak je
ustanoveny stdom alebo inym orgdnom verejnej moci.

(2) Znalec, timocnik alebo prekladatel zapisany v zozname je povinny odmietnut vykonanie tkonu, ak

a) je vyluceny podla § 11 ods. 1,

b) nie je zapisany v odbore alebo v odvetvi, v ktorom je potrebné ukon vykonat,
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¢) mu vdzZne zdravotné dévody, pracovné pomery, rodinné pomery alebo iné vazne dévody neumoZiiuju vykonat
ukon riadne a vcas,

d) mu bol doc¢asne pozastaveny vykon cinnosti podla § 7a, preruseny vykon Cinnosti podla § 7b alebo mu plynie
zdkaz vykonu Cinnosti podla § 26 ods. 3 pism. b).

(3) Znalec, timocnik alebo prekladatel zapisany v zozname méZe odmietnut vykonanie tkonu, ak si sud alebo iny
orgdn verejnej moci nesplnil povinnost podla § 16 ods. 7 alebo § 22 ods. 3.

(4) Ak je zaddvatelom sud alebo iny orgdn verejnej moci, je znalec, timocnik alebo prekladatel zapisany v zozname
povinny bezodkladne po tom, o sa dozvie alebo pri vynaloZeni ndleZitej starostlivosti sa mohol dozvediet
o skutocnostiach uvedenych v odseku 2 alebo ak odmietne vykonanie tkonu podla odseku 3, pisomne oznamit
sudu alebo inému orgdnu verejnej moci, Ze odmieta vykonat ukon spolu s odévodnenim.

(5) Dévodnost odmietnutia vykonania tikonu podla odseku 2 pism. a) aZ c) a odseku 3 posudzuje sud alebo iny
organ verejnej moci.”.

Soucasné znéni § 12 slovenské pravni Upravy prineslo oproti plivodnimu znéni pfi nabyti U¢innosti zakona
celou fadu zmén. Pfedné je mozno si povSimnout, Ze zakonodarce odstranil legislativné-technickou chybu a znalci
jiz ukladd povinnost odmitnout znaleckou cinnost v pfipadech, které predmétné ustanoveni taxativné uvadi,
neponechava toto pouze jako opravnéni ¢i moznost znalce. Nejpodstatné;jsi koncepéni zménou je vSak pridani
odstavce 5, ktery pfiznava opravnéni soudtm, ¢i jinym orgdndm vefejné moci, rozhodnout, zda dlivody uvadéné
znalcem pro odmitnuti znalecké cinnosti, jsou ddvodné ¢i nikoliv. Vyjimku z uvedené zmény pfitom slovensky
zdkonodarce stanovil pouze pro divod uvedeny pod odst. 2 pism. d). Je otazkou, zda provedena zména, je
z hlediska koncepcniho vnimani znalecké ¢innosti Zadouci. MUZe napfiklad dochazet k absurdni situaci, kdy znalec
verejnopravnimu zadavateli sdéli, Ze znalecky uUkol nespadd pod rozsah jeho znaleckého opravnéni, avsak
zadavatel presto, Ze sezna namitku jako dlivodnou, miZe trvat na podani posudku. Juran takovy postup oznacuje
za nezakonny, nebot se domnivd, Ze Gcastnici fizeni maji pravo, aby jejich véc byla spravedlivé rozhodnuta. Této
premise vSak odporuje to, aby znalecky posudek, ktery je podkladem rozhodnuti, zpracovala osoba, kterd nema
potfebny rozsah znaleckého opravnéni. Ustanoveni osoby bez odpovidajiciho opravnéni mize vést az ke zruseni
rozhodnuti ve véci nadfizenym organem, coz by mélo primy vliv na délku a naklady fizeni. [1] Velmi zajimavé
z hlediska teorie prava by bylo nasledné sledovani vyvozeni pfipadné odpovédnosti znalce za zpracovani vadného
posudku, a to jak z hlediska pfipadné nahrady skody zplsobené podanym znaleckym posudkem, tak z hlediska
pfipadného spravnépravniho trestani pro poruseni obecnych pravidel pti zpracovani posudku. Naopak argument,
ktery zajisté bude zaznivat jako obhajoba nového slovenského pfistupu je ten, Ze pokud by znalec chtél institut
odmitnuti pouZit jako nastroj pro nepfijeti posudku cilené, ma soud ¢i jiny organ verejné moci efektivni nastroj na
zamezeni takovychto jevl. Pro potfeby predkladaného ¢lanku vsak slovenska pravni Gprava slouzi predevsim
k potvrzeni zavéru, e v soucasné dobé se v Ceské republice v piipadé odmitnuti znaleckého tkonu jednd
o jednostranny pravni Ukon znalce, ktery nevyzaduje jakoukoliv akceptaci ¢i neakceptaci ze strany
verejnopravniho zadavatele, nebot takové opravnéni zadavatel dle sou¢asné pravni dpravy nema.

4 POzASTAVENI ZNALECKEHO OPRAVNENI JAKO DUVOD K ODMITNUTi PODANi ZNALECKEHO UKONU PODLE §
19 oDsT. 1 Pism. A)

V drivéjsi pravni Upravé ZnalZ1967 byl zidkaz vykonu cinnosti v dobé pozastaveni znaleckého opravnéni
upraven v § 20 odst. 4, ktery stanovoval, Ze ,,Po dobu pozastaveni prdava vykondvat ¢innost znalce (tlumocnika)
nesmi znalec (tlumocnik) vykondvat znaleckou (tlumocnickou) ¢innost.”. Tedy bylo dano tzv. ze zdkona, Ze vykon
znalecké Cinnosti je v takovém pripadé zakdzan, a prestoZe nebyl vyslovné uveden pokyn k ,,odmitnuti“, tento
implicitné vyplyval z obsahu povinnosti. Pokud znalec porusil takto stanovenou povinnost, neodmitl znalecky
ukon a vykondval ¢innost i v dobé pozastaveni, mohl byt shledan vinnym z prestupku podle § 25a odst. 1 pism. i)
Znalz1967.

V nové pravni Upravé ZnalZ je povinnost odmitnuti podani znaleckého Ukonu v dobé pozastaveni upravena
v § 19 odst. 1 pism. a) ZnalZ. Samotny institut pozastaveni opravnéni vykonavat znaleckou ¢innost pfitom detailné
upravuje § 13 ZnalZ. Toto normativni ustanoveni obsahuje obdobnou textaci, jako dFivéjsi pravni Gprava (viz vyse),
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kdyz v § 13 odst. 4 véta prva stanovuje, Zze ,,Po dobu pozastaveni oprdavnéni vykondvat znaleckou ¢innost nesmi
znalec vykondvat znaleckou cCinnost a bezodkladné o této skutecnosti informuje vsechny své zadavatele dosud
nerozpracovanych znaleckych posudkd; tyto znalecké posudky jiZ znalec nezpracuje”. O pozastaveni znalecké
¢innosti rozhoduje ministerstvo. Nejc¢astéjsim divodem pozastaveni znalecké ¢innosti bude Zadost samotného
znalce. Zde je pouze nutné pfipomenout, Ze k samotnému pozastaveni dochazi az pravni moci rozhodnuti
o pozastaveni, které ministerstvo vydd, nikoliv pouhym odeslanim Zadosti o pozastaveni znalecké ¢innosti podle
§ 13 odst. 1 pism. b) ZnalzZ. Udaj o pozastaveni znalecké ¢innosti je publikovan v seznamu znalctl jako verejny
podle § 16 odst. 1 pism. |) ZnalZ. V pfipadé neodmitnuti vykonu znalecké ¢innosti v dobé pozastaveni se znalec
vystavuje moznosti spachani prestupku podle § 39 odst. 1 pism. c) ZnalZ.

5 NEeDOSTATECNY €I NESPRAVNY ROZSAH ZNALECKEHO OPRAVNENi JAKO DUVOD K ODMITNUTi PODANI
ZNALECKEHO UKONU PODLE § 19 0DST. 1 PisMm. B)

Dalsim divodem pro odmitnuti je podle odstavce 1 pism. b) nedostatecny ¢i nespravny rozsah znaleckého
opravnéni k pozadovanému znaleckému udkolu. V dfivéjsi pravni Upravé lze nalézt obdobny ekvivalent v § 8
ZnalZ1967, kde je uvedeno, Ze ,,Znalci (tlumocnici) jsou povinni vykondvat znaleckou (tlumocnickou) ¢innost radné,
ve stanovené lhaté, oboru (jazyce) a odvétvi, pro které byli jmenovdni.”. Tedy znalci byla uloZena povinnost
vykonavat znaleckou c¢innost pouze v oboru a odvétvi, pro ktery byl jmenovan, pficemz v pripadé prekroceni
znaleckého opravnéni mohl byt nasledné znalec sankcionovan za prestupek podle § 25a odst. 1 ZnalZ1967.

Nové povinnost vykonavat znaleckou ¢innost pouze v oboru a odvétvi a pfip. specializaci zakotvuje § 1 odst.
3 ZnalZ. Seznam znaleckych obor(l je stanoven v pfiloze ZnalZ, seznam znaleckych odvétvi je stanoven
ministerskou vyhlaskou ¢. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych
obord, jind osvédcéeni o odborné zplsobilosti, osvédceni vydana profesnimi komorami a specializacni studia pro
obory a odvétvi. Seznam specializaci neni legislativné zakotven, nicméné nékteré znalecké specializace jiz byly
ministerstvem publikovdny na webové strance znalci.justice.cz (pozn. ke studiu problematiky zavaznosti
specializaci blize zde [2] pfipadné zde [3]). KaZdy znalec je jmenovan pro konkrétni obor, odvétvi a pfip. specializaci
(jejich stanoveni neni povinné) a pouze v tomto rozsahu je opravnén vykondvat znaleckou ¢innost. Pokud by
prekrocil rozsah svého znaleckého opravnéni, mohl by se dopustit prestupku podle § 39 odst. 1 pism. a) ZnalZ.
Stanoveni hranice mezi jednotlivymi obory, odvétvimi, ale predevsim specializacemi mdze byt mnohdy velmi
obtiZné a hrani¢ni pfipady, kdy neni zcela zfejmé, zda znalecky Ukol spadd pod konkrétni specializaci, €i jiz z jejiho
rozsahu vybocuje, bude nutno zkoumat individualné. V hranicnich pripadech se jevi z pozice dohledovych organa
jako vhodnéjsi pred Cisté formalistickym sankcionovanim znalcl nejprve Setfit a hodnotit, zda byl ukol proveden
postupem lege artis, Ci nikoliv. Situaci ztéZuje fakt, Ze spolecné s pravni Upravou znaleckého zdkona doslo
k terminologickym a obsahovym zménam v jednotlivych oborech a odvétvich, a Ze v soucasnosti neexistuje
orientacni heslovnik rozsahu jednotlivych opravnéni, jako tomu bylo u staré znalecké upravy, kdy byl heslovnik
obsaZen ve smérnici Ministerstva spravedlnosti CSR ze dne 15. 2. 1973, &. j. 10/73-kontr., o organizaci, Fizeni
a kontrole znalecké a tlumocnické cinnosti (pozn. slovenska pravni Uprava zahrnuje obsahové vymezeni
jednotlivych znaleckych opravnéni v pfiloze ¢. 6 instrukce Ministerstva spravodlivosti Slovenskej republiky
¢. 7/2009 ze dne 25. 3. 2009, ¢. 23635/2009-51 o organizacii a riadeni znaleckej, timocnickej a prekladatelskej
¢innosti). Pro vznik odpovédnosti za pfipadny prestupek neni rozhodné, zda znalce ustanovuje organ verejné
moci, Ci jina fyzicka nebo pravnicka osoba. Tyto subjekty zpravidla nemuseji vidy mit dostatecné znalosti pro
zarazeni znaleckého ukolu pod konkrétni znalecké opravnéni. Tuto odpovédnost jako profesiondl nese vzdy znalec.
Pokud znalec dospéje k zavéru, Ze znalecky Ukol nespada pod jeho rozsah znaleckého opravnéni, pak odmitne
provést znalecky ukon. Pokud z¢asti kol spada do jeho znaleckého opravnéni a z€asti jej prekracuje, nabizi se
moznost zpracovani spolecného znaleckého posudku s jinym znalcem, jehoz znalecké opravnéni ve zbytku kryje
cely znalecky ukol.

6 NEMOZNOST VYKONAT ZNALECKY UKON S ODBORNOU PECi A VCAS JAKO DUVOD ODMITNUTI PODANI
ZNALECKEHO UKONU PODLE & 19 0DST. 1 pisMm. c)

Tretim dGvodem, pro ktery je znalec povinen a opravnén odmitnout podani znaleckého posudku, je situace,
kdy mu pocet nebo povaha doposud nezpracovanych znaleckych posudkl neumozriuje podat dalsi znalecky tkon
s odbornou péci a vcas. Historicka analogie v ZnalZ1967 v této oblasti neni. V dfivéjSich dobach se vychazelo
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z toho, Ze se znalcem mélo byt zadani znaleckého posudku prodiskutovano a v ramci tohoto procesu méla byt
feSena i otazka Casovych moznosti znalce. Pokud znalec budoucimu zadavateli sdélil, ze neni schopen posudek
podat v zamyslené dobé zpracovat, zadavatel se obratil na znalce jiného, pfipadné akceptoval delsi lhitu
nabizenou dotazovanym znalcem. Tento mechanismus, jak bude uvedeno i ddle, zUstal nadale zachovan, znalci je
vSak dan komentovanym ustanovenim nad rdmec efektivni obranny nastroj, ktery v drivéjsi pravni Upravé
jednoznacné zakotven nebyl.

Pti zvazovani aktu odmitnuti podle pism. c) se bude jednat o subjektivni tvahu samotného znalce, zda je
schopen pfi zachovani vSech pozadavkl na zpracovani znaleckych posudkl zpracovat dalsi znalecky posudek ve
stanovené |h(té. Neexistuje zde Zadné striktni objektivizaéni méfitko pro posouzeni dlivodnosti odmitnuti. Je
nutno vzit v Uvahu, Ze kazdy znalec pracuje trochu odliSnym zplsobem, jinak rychle, nékdo je vedle vykonu
znalecké Cinnosti jesté zaméstndn, tedy ma na vykon znalecké Cinnosti odliSné mnozstvi ¢asu, kazdy v odliSném
rozsahu realizuje své pravo na rodinny Zivot apod. VSechny pfipady musi byt v pfipadé vykonu statniho dohledu
posouzeny individualné, coz je Cini o to obtiznéjsi.

Reeni problematiky znaleckého zatizeni je nové Gzce spojeno s ustanovenim § 29 odst. 4 pism. f) Znalz, dle
kterého je ve verejné Casti evidence znaleckych posudki zverejnén u kazdého znaleckého subjektu udaj, jaky je
aktualné celkovy pocet zadanych, dosud nezpracovanych znaleckych posudkd. Tedy kaZzdy potencionalni zadavatel
znaleckého posudku ma mozZznost ovérit, jaka je aktudlni vytizenost jim vybraného znaleckého subjektu. K tomu
vsak ihned nutno dodat, Ze takova informace mlze mit trochu zkreslujici charakter, nebot evidence pouze sdéluje
celkovy pocet zadanych a dosud nezpracovanych znaleckych posudk, avsak nikterak nehodnoti jejich povahu, t;.
predevsim obtiznost a s tim spojenou predpokladanou ¢asovou naroc¢nost.

Bude-li zadavatelem znaleckého posudku orgdn vefejné moci, je nutno dale pfipomenout znéni § 25 Znalz,
dle kterého mj. musi tento orgdn se znalcem predem projednat zadani znaleckého posudku a lhGtu pro podani
znaleckého posudku. Pfi tomto projednani by tak mél organ vefejné moci mj. zjistit, jakd je ¢asova kapacita znalce
a zda je schopen znalecky posudek v zamyslené Ih(té radné zpracovat. Dlivodova zprava pfitom uvadi, Ze ,je
zapotrebi, aby se i soudy aktivné zajimaly o diivod odmitnuti a pripadné nahliZely do evidence znaleckych posudkd,
nebot je-li znalec schopen zpracovdvat znalecké posudky pro jiné zadavatele neZ orgdny verejné moci, mél by byt
schopen zpracovat znalecké posudky i pro né“. Redlné ma vsak moznost aktivniho patrani po divodech odmitnuti
ze strany organU verejné moci své hranice. Pfedné organy verejné moci nejsou dohledovymi subjekty a dle
aktudlni pravni Upravy (jak jiz bylo nastinéno vyse) nikterak nerozhoduji o dGivodnosti ¢i nedlivodnosti odmitnuti
znaleckého posudku. Soucasné organ verejné moci nema v dobé ustanoveni znalce informaci o tom, kolik ze
zadanych znaleckych posudkll je soukromopravniho charakteru a kolik charakteru vefejnopravniho, nema ani
informaci o tom, jakd je lh(ta k podani posledniho zadaného znaleckého posudku (tyto informace jsou
zpristupnény k nahlizeni podle § 29 odst. 4 a 5 ZnalZ pouze ministerstvu a krajskym soudtim). Logicky ustanovujici
organ nema informaci ani o charakteru a naro¢nosti zadanych znaleckych posudkd. V navaznosti na uvedené je
pak otdzkou, zda vlbec ustanovujici organ muZe takové informace pozadovat od znalce napft. v ramci Uvodniho
projednani zadani posudku, nebot takové Udaje jsou vedeny v evidenci posudki jako nevefejné a znalec ma
povinnost mlcenlivosti podle § 20 ZnalZ. Toto ustanoveni sice normuje, Ze ,povinnosti micenlivosti se nelze
dovolat vuci orgdnu verejné moci, pred kterym fizeni probihd“, nicméné toto se vztahuje kinformacim
o znaleckém zkoumani v ramci vedené véci a zajisté nema slouZit k ziskavani informaci o dalSich zadavatelich
znalce, narocnosti jinych posudkl a lhdtach pro zpracovani jinych posudkd. Plati pravidlo uvedené jiz vyse, tedy
Ze znalec ma pravo a povinnost odmitnout znalecky posudek z dlivodu znacné znalecké rozpracovanosti a jedna
se o jednostranny pravni Ukon — nevyZaduje se tedy jakékoliv ,schvéleni” ze strany orgénu verejné moci. Setfeni
organi verejné moci po divodech odmitnuti miZe pouze vést k oznameni podnétu dohledovému organu podle
§ 36, nema vsak jakykoliv vliv na akt odmitnuti v jimi feSené véci. S ohledem na rozsah znalecké mlicenlivosti by
tak patrné znalci mélo postacovat pouze sdéleni, Ze odmitd z dlivodu znacné znalecké rozpracovanosti, ktera
neumozriuje zpracovat znalecky posudek s odbornou péci ve stanovené lhaté.

Cast&jsi nez odmitnuti samotné, viak bude situace, kdy znalec pfimo neodmitne zpracovani znaleckého
posudku, avsak pozadd s ohledem na aktudlni zatizeni o delsi lh(tu pro jeho zpracovani. V pripadé velmi
pretiZzenych odvétvi, jako je napf. psychiatrie, mizZe byt takovy poZadavek i v fadu nékolika mésicli. Zde musi organ
verejné moci zhodnotit, zda neni s ohledem na pozadavek rychlosti a ekonomiky fizeni vhodnéjsi jiny postup, tedy
predevsim vyhledani kapacitné méné zatizeného znalce. Pokud méné zatizeného znalce nebude mozné vyhledat,
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méla by byt Ihita stanovena s ohledem na vytiZeni znalci ve shodném znaleckém opravnéni, pfi soucasném
zohlednéni vlastniho navrhu ¢i stanoviska samotného ustanovovaného znalce.

V pfipadé soukromopravniho znaleckého posudku je stanoveni [hlty véci smluvniho ujednani mezi znalcem
a zadavatelem posudku. Dohodnutd IhGta by viak neméla privilegizovat zpracovani soukromopravnich znaleckych
posudku pred vefejnopravnimi a neméla by také vést k naslednym Zadostem o prodlouzeni Ih(ty pro zpracovani
verejnopravnich znaleckych posudkd. Jinymi slovy feceno, méla by byt cténa zdsada poradi ndpadu znaleckych
posudkd. Znalec by se také mél vyvarovat situacim, kdy odmitne zpracovani verejnopravniho znaleckého posudku,
a nasledné v kratkém ¢asovém obdobi po tomto odmitnuti pfijme zpracovani soukromopravniho posudku. Takové
jednani znalce by mohlo byt v pfipadé Setfeni ministerstva hodnoceno jako prestupek podle § 39 odst. 1 pism. f)
ZnalZ.

7 ZAKAZ SOUBEHU VYKONU CINNOSTI SAMOSTATNEHO ZNALCE A ZNALCE PUSOBICIHO VE ZNALECKE KANCELARI
JAKO DUVOD ODMITNUT{ ZNALECKEHO UKONU PODLE § 19 0ODST. 1 PiSm. D)

Odstavec 1 pism. d) normuje povinnost znalce odmitnout vykon znalecké cinnosti, pokud vykonava
znaleckou Cinnost jako zaméstnanec, spolecnik nebo ¢len znalecké kancelare. Pokud dojde k situaci, kdy je znalec
ustanoven ¢i pfijal zpracovani znaleckého posudku jako fyzickd osoba a v priibéhu zpracovani posudku zapoéne
¢innost vramci znalecké kanceldre, lze souhlasit s Dérflem [4] vtom ohledu, Ze je zde namisté vykladovy
pfistup per analogiam s ustanovenim § 13 odst. 4 ZnalZ, ktery upravuje postup znalce v pripadé pozastaveni
doposud nerozpracovanych o zméné zplsobu vykonu znalecké cinnosti informuje zadavatele téchto posudki
a bez zbyte¢ného odkladu jim vrati podklady pro zpracovani znaleckého posudku. Takovy krok znalce
pochopitelné nebrani tomu, aby nasledné byl znalecky Ukol nové zadan novému subjektu, pod kterym bude
znalec pUsobit. V pfipadé dopracovani jiz rozdélanych znaleckych posudk je vSak nutno upozornit, Ze znalec ma
i naddle prdva a povinnosti, které mél v dobé ,standardniho” vykonu, predevsim je tedy povinen byt pojistén,
musi dodrZovat povinnost ml¢enlivosti, apod.

8 ZvLASTNi DUVODY PRO ODMITNUTi VEREJNOPRAVNIHO POSUDKU — ODST. 2

Zatimco v pripadé naplnéni nékteré z podminek podle odstavce 1 znalec musi odmitnout podani znaleckého
posudku, v pfipadé odstavce 2 zakonoddrce taxativné vyjmenovava dalsi dlvody, pro které je mozné (nikoliv
nutné) zpracovani znaleckého posudku odmitnout. Pfedmétné ustanoveni se pritom vztahuje pouze na
vefejnopravni vykon, nebot v pfipadé soukromopravniho vykonu je uvézeni ponechano na smluvni svobodé stran,
predevsim uvazeni samotného znalce. Odmitnout zpracovani znaleckého posudku podle odstavce 2 je mozno
z dlvodu a) zdvaznych zdravotnich okolnosti, b) zdvainé rodinné situace, c) mimofadné nebo neocekavané
pracovni povinnosti, d) stanovi-li tak jiny zakon.

Drivéjsi pravni Uprava pouzivala v § 12 ZnalZ1967 univerzalni Siroky termin ,vaziné davody“. Vzhledem
k tomu, Ze zdkon ani provadéci vyhlaska ,vainé dlvody” blize nevymezovaly, posuzoval se kaZdy pfipad
individualné [5]. DUvodova zprava k nové pravni Upravé uvadi, Ze ,cilem tohoto opatreni je predejit situaci, kdy
v minulosti ¢asto dochdzelo k odmitdni vykonu znalecké Cinnosti bezdivodné Ci z neopodstatnénych, bandlnich i
zcela imagindrnich divodi*. Je tedy zjevné, Ze nova pravni Uprava dlvody odmitnuti zpFisriuje, nebot je taxativné
vyjmenovava a jiz nedava jakoukoliv moznost odmitnout z jiného — byt charakterové a vyznamové obdobného —
dlvodu (k tomu u slovenské pravni Upravy odlisné Juran zde [6]).

Uvadéné taxativni dlvody jsou velmi Siroce vymezené, opétovné lze predpokladat, Ze kazdy znalec si pod
uvedenymi divody muZe predstavit odlisSné situace i jejich rGznou intenzitu. Dlvodova zprava tak alespon
naznakem pfribliZuje, Ze zavaznym zdravotnim dlvodem muZe byt dlouhodoba nemoc, ktera znalci znemoznuje
vykonavat znaleckou ¢innost, za zavazny rodinny dlivod Ize povaZovat napf. dlouhodoby pobyt v zahranici, béhem
kterého nelze vykonavat znaleckou ¢innost. Mimoradnou nebo neocekavanou pracovni povinnosti je napt. nahlé
odvolani na zahrani¢ni pracovni cestu. Kratkodobéjsi pracovni ukoly, jako je kupf. mimoradné jednani, by vsak
znalec mél s vykonem znalecké ¢innosti skloubit a nemély by byt ddvodem pro odmitnuti. Divodem pro odmitnuti
podle jiného zdkona mUiZe byt napf. podle § 105 odst. 2 tr. fddu moZnost znalce odmitnout zpracovat posudek,
pokud by sebe nebo osoby blizké vystavil nebezpedi trestniho stihani.
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Pokud by se jednalo o opakované odmitani ze shodného ¢i obdobného divodu, mohlo by byt uvazovano,
zda zde jiz neni urcity znak dlouhodobosti vedouci k pozastaveni znaleckého opravnéni [k tomu blize srov. § 13
odst. 2 pism. b) a odst. 3 ZnalZ].
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Rozsifeny abstrakt

Clanek se zabyvd problematikou souvisejici s cenami nemovitosti, konkrétné vlivem
vytipovanych nemateridlnich faktord na cenu rodinnych dom0. Pro ucely tohoto clanku
nematerialnimi faktory rozumime takové faktory, které nemaji plvod v nemovitosti samotné,
nybrz jsou odvozeny od jejiho umisténi, poptipadé od jejiho okoli. Materialni faktory jsou pak
ty, které souviseji s velikosti domu i pozemku, s jeho provedenim a stavem apod.

Pro vytipovani relevantnich faktord byly vyuZity reSerSe publikaci, véetné zahranicnich,
ataké informace zjiz dfive provedenych vyzkumi a sociologickych studii zabyvajicich
se bydlenim v Brné. Inspirativnim zdrojem informaci byl i archiv znaleckych posudk@ Ustavu
soudniho inZenyrstvi. Provedena byla analyza verejné dostupnych inzeratld rodinnych domi
s cilem zjistit, jaké vlastnosti inzerenti povazuji za podstatné pfi popisu nabizenych nemovitosti.

Zajmovou oblasti prezentovaného ¢lanku je mésto Brno. Dlivodem pro volbu této lokality
je znaleckd praxe autor(d clanku v oboru ocenovani nemovitosti zejména v tomto Uzemi.
Koneéna databaze obsahuje 147 prodeju rodinnych domu. V databazi je posuzovano celkem
dvanact nematerialnich faktor(. V analyze jsou zahrnuty rovnéz materialni faktory, které byly
zvoleny tak, aby vystizné charakterizovaly rodinny dam.

v vy

Tézistém clanku je mnohorozmérny linearni regresni model s metodou odhadu OLS
(metodou nejmensich ¢tvercl) popisujici zavislost ceny na vysvétlujicich proménnych (v této
praci oznacovanych jako faktory). Po konfrontaci ziskanych dat sregresnim modelem byla
potvrzena hypotéza, Ze alespon jeden nemateridlni faktor je pro cenu rodinnych dom
na zvolené hladiné vyznamnosti statisticky vyznamny. Rovnéz se potvrdil predpoklad hypotézy,
Ze nemateridlni faktory jsou v souctu intenzity svého plisobeni s to vysvétlit alespon 10 % ceny
rodinného domu.

Kli¢ova slova: Materidlni faktory, nematerialni faktory, cena, rodinny dim, mnohorozmérny
linedrni regresni model, metoda odhadu OLS.
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Extended abstract

The article deals with issues related to real estate prices, specifically the influence
of selected intangible factors on the price of family houses. For the purpose of this article,
we understand intangible factors as those factors that do not originate from the property itself,
but are derived from its location or its surroundings. Tangible factors are those related
to the size of the family house and the land, its design and condition, etc.

In order to identify relevant factors, a search of publications, including foreign ones, was
used, as well as information from previously conducted research and sociological studies
dealing with housing in Brno. The archive of expert opinions of the Institute of Forensic
Engineering was also an inspiring source of information. An analysis of publicly available
advertisements of houses was carried out in order to find out what features advertisers consider
essential when describing the properties on offer.

The area of interest of the presented article is the city of Brno. The reason for the choice
of this location is the expert practice of the authors of the article in the field of real estate
valuation, especially in this area. The final database contains 147 family house sales. A total
of twelve intangible factors are considered in the database. Tangible factors are also included
in the analysis and were chosen to aptly characterize the single-family home.

The focus of the paper is a multivariate linear regression model with the OLS (ordinary
least squares) estimation method describing the dependence of price on explanatory variables
(referred to as factors in this paper). After confronting the obtained data with the regression
model, the hypothesis that at least one intangible factor is statistically significant for the price
of family houses at the chosen level of significance was confirmed. It also confirmed
the hypothesis that the intangible factors, in the sum of their intensity, are able to explain
at least 10% of the price of a family house.

Keywords: Tangible factors, intangible factors, price, family house, multiple linear regression
model, OLS estimation method.
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1 Uvop

PFi ocenovani majetku znalci a odhadci bézné pouZzivaji klasické ocenovaci pristupy, které jsou obsazeny
v mezinarodnich, evropskych i tuzemskych standardech. Je otazkou, zda pfitom berou ¢i mohou brat dostatecné
exaktné v uvahu vSechny podstatné faktory, kterymi je hodnota nemovitosti ovliviiovana a které mohou mit vliv
na jeji cenu. Faktory ovliviiujici hodnotu a v kone¢ném disledku i cenu nemovitosti jsou v tomto ¢lanku déleny
do dvou skupin, a to na faktory materidlni a nematerialni. Pfi védomi mozné nepresnosti tohoto pojmoslovi
v zasadé plati, Ze materialnimi faktory je popsana sama nemovitost, (pozemek i stavba) a nemateridini faktory
jsou odvozeny od umisténi (lokality) nemovitosti a nemaji tedy plivod v nemovitosti samotné. Zaméreni tohoto
Clanku vychazi z potfeb znalecké praxe, ktera pocituje nedostatek komplexniho posouzeni vlivu a miry
vyznamnosti zejména nematerialnich faktord na cenu nemovitosti.

2  STAV SOUCASNEHO POZNANI

Vyzkumem nemateridlnich faktord se zabyva fada odbornikd. V literatufe byly dohledany vysledky vyzkumu
a studie, které se vénovaly vztahu mezi cenami nemovitosti a riznymi zkoumanymi vlivy. Tyto konkrétni vlivy
Casto korelovaly se specifiky statu, mésta nebo lokality. V pfimorském staté muaze byt vyznamnym faktorem
fenomén more [1], v Nizozemsku mohou hrat roli jezera [2], a v Toskansku jedine¢nost krajiny [3]. Néktefi
z publikujicich odbornikl se soustredili pouze na jediny zkoumany faktor. Napftiklad vliv hluku z dopravy na ceny
bytl byl zkouman v Olsztynu v Polsku, kde potvrdili oéekdavanou negativni korelaci [4]. Ve studii provedené
ve mésté Bari v Italii se rovnéz zkoumal vliv hluku na ceny bydleni. Zjistilo se pfitom postupné sniZovani tohoto
vlivu smérem od centralnich ¢asti mésta k okrajovym ctvrtim [5].

V dalSich pripadech se odbornici zaméfili na nékolik faktorl, z nichz nékteré nasledné kvantifikovali.
Napt. v Mariboru ve Slovinsku bylo zjisténo, Ze vyhled z budovy mUzZe zvysit hodnotu nemovitosti az o 12 %,
zatimco vyhled na more dokonce 0 40 % [1]. Podobné trendy byly zaznamenany i v Athénach. Vyhled na Akropoli
mohl zvysit cenu az o 45 %, vyhled na mofe o 34 % a na park o 18 % [6]. Zajimavou praci bylo zkoumani
cenotvornych faktorl u rodinnych dom( v okrese Brno-venkov. Nejvétsi vyznam byl prisuzovan vzdalenosti
do mésta Brna, ktera méla asi 10% vliv na cenu rodinného domu [7]. Jini odbornici zkoumané faktory seskupovali
nebo je nahrazovali jedinou proménnou. Ve viethamském mésté Bac Nihh byla hodnocena mira vlivu na cenu
bydleni ve specifickych skupinach, pficemz nejvétsi vliv vykazovala skupina , méstskd ctvrt” s odhadovanym
dopadem 19 % [8].

Oznaceni faktorl jako materialni a nematerialni neni v literature ustalen. Napf. Sirmans pracuje s pojmy
Jfvzikdini viastnosti” a ,ostatni vlastnosti” [13], Melanda pfifazuje zvlast vlastnosti k rezidenénimu objektu
a zvlast k ,vnéjsim charakteristikdm* [10].

Také zplsoby ziskavani dat pro vyzkum se mezi jednotlivymi autory lisily. Néktefi vyuZivali dotaznikova
Setfeni, coz se uplatnilo ve studii scénickych pohledli [9], nebo hodnotdch krajiny [3]. Jini prebirali data
ze specifickych map, mapovych platforem a dalsich zdrojl jako jsou informace z realitnich kancelafi. Specialni
metoda spocivala v aplikaci techniky dolovani dat s pouZitim pfislusného softwaru [10]. VétSinou byly
v dohledanych resersich preferovany statistické metody pro zpracovani dat.

Vyznamnym zdrojem informaci pro tento clanek byly vysledky rozsahlych sociologickych vyzkumnych
projektd realizovanych piimo v Brné. Jednim z nich byl Projekt GA CR nazvany ,Viiv charakteru a umisténi
urbanistické struktury na udrZitelny rozvoj uzemi”, ktery se zabyval zkoumanim Siroké skaly identifikatord

plsobicich na kvalitu Zivota [11]. Déle ,Sociologicky vyzkum bydleni v Brné” zpracovany pro Statutdrni mésto
Brno. Timto vyzkumem se zjistovaly podminky bydleni obyvatel mésta, jejich naroky a pozadavky [12].

Z provedeného zkoumani stavu soucasného poznani vyplyva, Ze fada vysledk( vyzkumu potvrzuje dopad
nematerialnich faktor na hodnotu nemovitosti, zejména v pfipadé rezidencnich staveb. Situace je nestandardni
tim, Ze i kdyZz tyto nemateridlni faktory existuji, neni zfejmé, jak je pri praktickém ocenéni zohlednit.
Chybi kvantitativni Udaje, které by umoznily nemateridlni faktory spole¢né s materialnimi posuzovat z hlediska
jejich vyznamnosti. Cilem tohoto ¢lanku je tedy objasnit, které nematerialni faktory plisobi na cenu rodinnych
domu a které jsou vyznamné.
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3  FAKTORY A DATA

Realizace reSeni zahrnovala v ndvaznosti na provedené reSerSe dva samostatné sméry vyzkumu. Prvni
se tykal znaleckych posudki o redlnych nemovitych vécech, jejich analyze a vyhodnoceni. Jednalo se o znalecké
posudky zpracované na Ustavu soudniho inZenyrstvi Vysokého uéeni technického v Brné. Druhym smérem byla
analyza inzerdtl prodejd rodinnych domi vBrné z vefejné dostupnych realitnich serverd. Umyslem
bylo prozkoumat jaké vlastnosti povazuji inzerenti za podstatné uvadét pri charakteristice nabizené nemovitosti.

Pro splnéni cile bylo potfebné vytvofit verifikovany model. Znamenalo to identifikovat a analyzovat
nematerialni faktory, se kterymi je nejCastéji pracovano v referencni literature. Ddle vybrat materidlni faktory
charakterizujici rodinné domy. Sestavit databazi rodinnych domi ze sjednanych (realizovanych) cen a vytvofit
statisticky model. K dosaZeni cile byly stanoveny tyto hypotézy:

H 1: Alespon jeden nematerialni faktor je statisticky vyznamny.
H 2: Nemateridlni faktory vysvétluji alespon 10 % ceny.
3.1 Materidlni a nematerialni faktory
Na zakladé rozboru vyse uvedenych zdroji bylo identifikovdano celkem 16 materidlnich faktord

a 12 nematerialnich faktort, které byly vybrany tak, aby vystizné charakterizovaly rodinny diim, viz tabulka 1
a tabulka 2.

Tabulka 1 Materidlnich faktory [autor]

Table 1 Material factors [author]

Materialni faktor

UZitna plocha [m?] Garazové stani nebo moznost parkovani na pozemku [ano/ne]
Situovani [Fadovy, samostatné stojici...] Novostavba do 5 let [ano/ne]

Pocet nadzemnich podlazi Pocet pokojl

Podsklepeni [ano/ne] Pocet kuchyni

Vyuzitelnost volnych pldnich prostor nezapocitanych do

Technicky stav [dle standardu] usitné plochy [ano/ne]

Konstrukéni systém [dle typu] InZenyrské sité [dle typul]
Prislusenstvi RD nad ra béinéh
fislusenstvi nad rdmec bézného Plocha zahrady [m?]

[ano/ne]
Garaz [ano/ne] Energeticky stitek [dle prikazu energetické naroc¢nosti]

Tabulka 2 Nemateridlni faktory [autor]

Table 2 Intangible factors [author]
Nematerialni faktor

Dojezdova vzdalenost do centra mésta [km] Vzdalenost k zastavce MHD [km]
Sousedstvi a dobra adresa [Skala] Hluk [dB]
Vyhled z okna [skala] Celkové imisni zatizeni NO2 [pg/m?3]
Obcanska vybavenost [Skala] Demograficka struktura [%]
l\flolznostl parkovani dle parkovacich zén Bezpe&nost [index bezpeénosti]
[Skala]
Vzdalenost k zelené plose [km] Zéaplavy [ano/ne]

3.2 Databaze

V konecéné databazi po provedené filtraci a ocisténi dat byly shromazdény udaje o 147 rodinnych domech.
Sjednané ceny byly prepoéteny pomoci tzv. HB indexd cen rodinnych dom{ zvefejnénych na internetovych
strankach CSOB Hypoteéni banky na cenovou hladinu druhého étvrtleti roku 2022 [14]. Celkem se v databazi
(matici) jednalo o 4 116 sledovanych udaju, tedy 147 nemovitosti, 16 materidlnich a 12 nematerialnich faktora.
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4  METODY A POSTUPY

Nejprve byla provedena Uprava databdze rodinnych dom(, coZ znamenalo vytvofit matematicky
zpracovatelnou vstupni zdrojovou tabulku (matici) pro linedrni regresni model. JelikoZ se nepodafilo dosahnout
verifikovaného modelu bez transformace faktor(, bylo tfeba Uprav. Postupnou praci s modelem doslo
k logaritmovani ceny, uZitné plochy rodinného domu a plochy zahrady. V pribéhu modelovani se rovnéz
nepodarilo dosdhnout normality rezidui bez odebirani odlehlych hodnot. Proto byly z databaze odstranény
rodinné domy, jejichZz odchylka predikované ceny od skute¢né hodnoty byla vici jinym odchylkdm ze souboru
podle Z-score testu odlehla. Celkové se jednalo o vyfazeni 7 rodinnych doma. Dal3i Uprava spocivala v odstranéni
jednoho faktoru s nejvyssi p-hodnotou. Poté byl prepocitan model a postup se opakoval, dokud existoval alespon
jeden faktor s p-hodnotou > 0,05. Pro statistické ovéreni normality byl pouZit Sharipo Wilk test a Anderson Darling
test. Plati nulova hypotéza, rezidua maji homoskedasticitu, Whiet( test prokazal, Ze homoskedasticita se pfipousti
na hladiné vyznamnosti 0,05.

5  VYSLEDKY

Ve vysledném modelu se statisticky vyznamnych ukazalo 11 faktord, 7 z nich bylo materialnich a 4 faktory
byly nematerialni. Pro zjisténi, které z téchto faktor( maji nejvétsi vliv byly pouZity Ctyfi nasledujici metody:

1) Zména adjustovaného koeficientu determinace (adjR?).
2) Analyza korela¢nich matic.

3) Porovnanit-hodnot.

4) Porovnani p-hodnot.

5.1 Zména adjR?

Graf 1 a tabulka 3 zobrazuji vysledek uvedeny v prvni metodé, tj. ukazuji, jak se zméni adjR?, kdyz je odebran
jeden faktor. Osa Y byla logaritmovéna. Podle zmény adjR? ma nejvétsi vliv Vyhled z okna, nasleduje Dojezdovd
vzddlenost do centra mésta, dale Sousedstvi a dobrd adresa a Ob&anskd vybavenost.

Vliv faktord na ceny rodinnych domd

Zmeéna adjR2 pfi odebrani jednoho konkrétniho
faktoru (log)

adresa

Uzitna plocha RD
Technicky stav RD
vyhled z okna
Dojez. vzdalenost
Plocha zahrady
InZenyrské sité
Sousedctvi a dobra
Pocet kuchyni
Konstrukéni systér
Obéanska vybaven:
FPrislusenstvi RD

Faktory
Graf 1 Zména adjR? pfi odebrdni jednoho konkrétniho faktoru [autor]

Graph 1 Change in adjR? when one specific factor is removed [author]
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Tabulka 3 Zména adjR? pri odebrdni jednoho konkrétniho faktoru [autor]
Table 3 Change in adjR? when one specific factor is removed [author]
Faktor Zména AdjR?
UZitna plocha RD 0,05702
Technicky stav RD 0,04604
Vyhled z okna 0,02614
Dojezdova vzdalenost do centra mésta 0,02425
Plocha zahrady 0,01554
InZenyrské sité 0,01544
Sousedstvi a dobra adresa 0,01178
Pocet kuchyni 0,00592
Konstrukéni systém 0,00583
Obcanska vybavenost 0,00523
Prislusenstvi RD 0,00514

Pozndmka: Tu¢nym pismem jsou uvedeny nemateridlni faktory.

5.2 Analyza korelacnich matic

Jedna se o analyzu korelacénich matic vsech vysvétlujicich faktort. Byly provedeny 3 korelace — podle
Pearsona, Spearmana a Kandalla. Nejvétsi vliv nemateridlnich faktor( (v absolutni hodnoté) je v tomto poradi:
Sousedstvi a dobrd adresa, Vyhled z okna, Obcanskd vybavenost, Dojezdovd vzddlenost do centra mésta.
Obrazek 1 je ukazka korelace dle Pearsona.

Pearson
Cena 1.00
UUZitna plocha RD
Technicky stav RD
Flacha zahrady
Kenzstrukeni systém -
Prizlufenstvi RO 03
- 000
InZenyrske sité 0z
Pocet kuchyni 02 L
Dojez. vzdalenost 417
Obcanska vwyhavenost 0.35
Wyhled z okna 956
Souszedstvl 3 dobra adreza 458 1

Cena

Obrazek 1 Pearsonova korelace mezi cenou a faktory [autor]

Figure 1 Pearson correlation between price and factors [author]

5.3 Porovnani t-hodnot

Metoda vychazi z t-testd jednotlivych faktorl v ramci mnohonasobného linearniho regresniho modelu,
viz tabulka 4. Z t-hodnot vysledného modelu byl proveden odhad vlivu vSech uvaZovanych faktorl v %.
U rodinnych domt je podil nematerialnich faktord 34,99 % z vysledného modelu. JelikoZz model vysvétluje 85,5 %
z celkové ceny rodinného domu, znamena to, Ze nemateridlni faktory vysvétluji 29,92 % ceny této nemovitosti.
Nematerialni faktor Vyhled z okna byl zastoupen ve vysi 9,54 %, Dojezdovad vzddlenost do centra mésta 9,20 %,
Sousedstvi a dobrd adresa 6,57 % a Obcanskd vybavenost 4,61 %.
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Tabulka 4 Vliv faktoru a jejich t-hodnot [autor]
Table 4 Influence of factors and their t-values [author]
Faktor Zastoupeni faktoru ve Zastoupeni faktoru
vysledném modelu [%] z celkové ceny [%]

UZitnd plocha RD 16,29 13,93
Technicky stav RD 14,67 12,54
Vyhled z okna 11,16 9,54
Dojezdova vzdalenost do centra mésta 10,76 9,20
Plocha zahrady 8,72 7,46
InZenyrské sité 8,69 7,43
Sousedstvi a dobra adresa 7,68 6,57
Pocet kuchyni 5,67 4,85
Konstrukéni systém 5,63 4,81
Obcanska vybavenost 5,39 4,61
Prislusenstvi RD nad ramec bézného 5,34 4,57
Soucet 100,00 85,50
Z toho:

Materidlni faktory 65,01 55,58
Nematerialni faktory 34,99 29,92
Nevysvétlitelna slozka - 14,50

Pozndmka: Tucnym pismem jsou uvedeny nemateridlni faktory.

5.4 Porovnani p-hodnot

Metoda rovnéz vychazi z t-testl jednotlivych faktorl v rdmci mnohondasobné linearni regrese, vysledky

zobrazuje tabulka 5.

Tabulka 5 Porovndni p-hodnot vysledného modelu [autor]

Table 5 Comparison of p-values of the resulting model [author]

Faktor Porovnani p-hodnot
UzZitna plocha RD 0,000
Technicky stav RD 0,000
Vyhled z okna 0,000
Dojezdova vzdalenost do centra mésta 0,000
Plocha zahrady 0,000
InZenyrské sité 0,000
Sousedstvi a dobra adresa 0,001
Pocet kuchyni 0,013
Konstrukéni systém 0,014
Obcanska vybavenost 0,019
Prislusenstvi RD nad ramec bézného 0,020

Pozndmka: Tu¢nym pismem jsou uvedeny nemateridlni faktory.

5.5 Analyza a prezentace vysledku

Hypotéza H 1 se potvrdila. Ze 12 sledovanych nemateridlnich faktor( byly 4 nematerialni faktory statisticky

vyznamné (na hladiné vyznamnosti 0,05):
1) Vyhled z okna.
2) Dojezdovd vzddlenost do centra mésta.
3) Sousedstvi a dobrd adresa

4) Obcanskd vybavenost.

Uvedené poradi statistické vyznamnosti nematerialnich faktor u modelu rodinnych domd bylo u dvou
ze ¢tyF metod stejné. Konkrétné u hodnot pfi zméné adjR? a t-hodnot. U p-hodnot byl Vyhled z okna a Dojezdovd
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