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Vezméte, prosime, na védomi, ze text ¢lanku odpovida platné pravni uprave ke dni publikace.

Jak cist znalecky posudek: Pravni orientace
pro advokaty

Znalecky posudek je pravné zavazny odborny dokument, ktery ve spravnim, danovém, majetkovém i
soudnim rizeni ¢asto rozhoduje o vysledku sporu — at uz jde o rozvod, dédické vyporadani, nahradu
Skody, spor o hodnotu zajisténi apod. A prestoze muze vypadat jako pouhéa priloha spisu, advokat,
ktery ho umi Cist systematicky, kontrolovat jeho strukturu a vyuzit jeho zavéry, ziskava zasadni
strategickou vyhodu. Ve znaleckém posudku nestaci hledat jen ¢astku nebo strohou odpovéd znalce
— dulezité je rozklicovat, jak k ni dosel, co bylo zadano, jaké metody byly pouzity, jaké podklady
znalec mél k dispozici, a jaké predpoklady mohly ovlivnit vysledek.

Znalecky posudek je odborny dokument, jehoz formdalni ndlezitosti stanovuje vyhlaska ¢.
503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti (dale jen ,Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb.“) [1]. Aby mél znalecky
posudek pozadovanou pravni a odbornou validitu, musi byt zpracovan peclivé a strukturované.
Postupy uplatnéné pri vypracovani znaleckého posudku jsou aplikovany na pripad ocenéni nemovité
véci, a to za ucelem praktické demonstrace metodického a odborného ramce zkoumdni ve smyslu
§40 a nasl. Vyhlasky &. 503/2020 Sb.

V Ceské republice je zpiisob ocefiovani majetku upraven zékonem ¢. 151/1997 Sb., o ocefiovani a o
zméné nékterych zdkont, ve znéni pozdéjsich predpisu (déle jen ,Zakon ¢. 151/1997 Sb.”) [2].
Uvedend pravni uprava respektuje obecné platné zasady ocenovani, neni s nimi v rozporu, a je tedy
plné slucitelna s predpisy Evropské unie, jeji judikaturou a obecnymi zdsadami prava Evropské unie.
V zahranici se ocefiovanim majetku zabyvaji ocenovaci standardy European Valuation Standards a
International Valuation Standards. Tak jak uvadi Mezinarodni ocenovaci standardy, je nutné, aby
ocenovaci zprava sdélovala informace nezbytné k rddnému pochopeni ocenéni. Ocenovaci zprava
musi zamyslenym uzivatelim umoziovat jasné pochopeni daného ocenéni [3].

Znalecky posudek musi byt strukturovan podle Vyhlasky ¢. 503/2020 Sh., coz umoziuje jeho formalni
i vécnou prezkoumatelnost. V rdmci advokatni praxe je vhodné vnimat strukturu znaleckého posudku
jako logicky clenény dokument, jehoz kazda ¢ast ma specifickou procesni i argumentacni funkci.
Mezi hlavni Césti patri titulni strana, dale zadéni posudku, vycet podkladu, néalez, posudek,
odivodnéni a zavér. Dilezitou soucasti posudku jsou také seznamy kapitol, obrazka, tabulek a
predevsim prilohy, které dokumentuji tvrzeni znalce a jsou klicové pro pravni argumentaci v rizeni.

Kapitola , Titulni strana” znaleckého posudku musi obsahovat vSechny nélezitosti pozadované § 39
Vyhlasky ¢.503/2020 Sh., které zajistuji formalni spravnost a identifikovatelnost dokumentu.
Uvedeno je oznaceni ,Znalecky posudek”, ¢islo posudku z evidence znalce, jméno a adresa znalce
véetné oboru a odvétvi znalecké ¢innosti (podle prilohy ¢. 1 k vyhlasce ¢. 505/2020 Sb., o znale¢ném
(dale jen , Vyhlaska ¢. 505/2020 Sb.“) [4] , napriklad obor Ekonomika, odvétvi Ocenovani
nemovitych véci), identifikace zadavatele véetné adresy, predmét posudku, ¢islo vyhotoveni (podle
ustanoveni § 27 odst. 1 zdkona ¢. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kanceléarich a znaleckych
ustavech (ddle jen ,Zakon ¢. 254/2019 Sb.) [5], se znalecky posudek podava v listinné, elektronické
podobé a ustné do protokolu), pocet stran vCetné priloh, datum a misto zpracovani. Tyto udaje
umoznuji advokatovi ovérit, zda byl znalecky posudek vyhotoven opravnénou osobou, zda odpovida
zadéni a zda je formélné pouzitelny jako dukazni prostfedek v fizeni. Titulni strana tak plni nejen
evidencni, ale i pravné-procesni funkci.
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Ustanoveni § 40 Vyhlasky ¢.503/2020 Sbh. stanovuje presné pozadavky na obsah Casti ,Zadani
znaleckého posudku”. Tato ¢ast musi obsahovat jasné formulovanou odbornou otazku, na kterou ma
znalec odpovédét, ucel, pro ktery je znalecky posudek zpracovan (napriklad pro danové, dédické c¢i
soudni rizeni), rozhodné datum, ke kterému se zkoumany stav nebo hodnota vztahuje, a dale
skutecnosti sdélené zadavatelem, které mohou mit vliv na spravnost nebo presnost zavéru
znaleckého posudku. Pokud takové skutecnosti nebyly sdéleny, je znalec povinen tuto skute¢nost
vyslovné uvést. Tim se zajiStuje transparentnost, vécna spravnost a pravni vyuzitelnost znaleckého
posudku v rizeni, pro které byl zpracovan.

V souladu s ustanovenim § 41 Vyhlasky ¢.503/2020 Sb., musi ¢ast ,Vycet podkladi” znaleckého
posudku obsahovat nejen seznam vSech dokumentu, datovych zdroju a dal$ich informaci, které
znalec pouzil, ale také zpUsob jejich ziskani a hodnoceni jejich vérohodnosti. Pro advokaty je tato
kapitola klicova, protoze umoznuje posoudit, zda znalec pracoval s dostate¢né relevantnimi,
aktudlnimi a Gplnymi podklady, které odpovidaji ucelu znaleckého posudku. Znalec musi uvést, které
podklady obdrzel od zadavatele, které ziskal vlastnim Setfenim ¢i z verejnych registru, a jakym
zpusobem je vyuzil pri zpracovani zavéru. V praxi to umoziuje advokatovi provérit, zda znalecky
posudek stoji na odborné obhajitelnych zakladech, pripadné pripravit namitku proti jeho
prezkoumatelnosti, pokud jsou pouzité podklady nedostatecné, nepresné ¢i irelevantni.

Kapitola ,Nalez“ musi odpovidat pozadavkiim § 41 odst. 2 Vyhlasky ¢.503/2020 Sb., které stanovi, ze
tato ¢ast musi obsahovat popis postupu znalce pri sbéru nebo tvorbé dat, jejich zpracovani a vycet
pouzitych dat. Posudek tuto povinnost napliiuje prostrednictvim strukturovaného popisu nemovité
véci, technického stavu stavby, charakteristik pozemku a lokalitniho kontextu vcetné uzemné
planovacich tdaji. Znalec rovnéz detailné popisuje vybér referenc¢nich vzorkil, provedeni mistniho
Setfeni, zpusob ziskani podkladua z verejnych registru a databézi, vyuziti inzerce, jakoz i metodické
zpracovani dat. Tato kapitola tak poskytuje uceleny obraz o odborném postupu, ktery vedl ke
stanoveni hodnoty (napriklad obvyklé ceny) nemovité véci, a zajiStuje prezkoumatelnost celého
Posudku jak z hlediska metodiky, tak z pohledu pravni relevance.

Kapitola ,Posudek” predstavuje analytické jadro znaleckého posudku a z pohledu advokata je
zasadni pro posouzeni kvality, prezkoumatelnosti a pouzitelnosti zavéru znalce jako dukazniho
prostredku v rizeni. V souladu s § 41 odst. 3 vyhlasky ¢.503/2020 Sbh., musi tato ¢ast obsahovat
jednak popis postupu znalce pri analyze dat, jednak vysledky samotné analyzy, které vedou k
odpovédi na odbornou otdzku ze zadéani. Znalec v této ¢asti znaleckého posudku musi zdivodnit
volbu pristupu k ocenéni a nasledné dokumentuje vybér srovnavacich vzorka, tj. miniméalné tri
referencénich nemovitych véci, jejichZz parametry odpovidaji oceiovanému objektu. Tento vybér je
zaloZen na verejné dostupnych datech a primérené lokalité.

Poté nésleduje adjustace cenovych udaju prostrednictvim korek¢nich koeficientli, které zohlednuji
rozdily ve velikosti, technickém stavu, lokalité ¢i vybavenosti objektu. Znalec by mél rovnéz provést
statistickou analyzu odlehlosti dat, aby ovéril validitu vstupnich tdaju a potlacil extrémni hodnoty.
Vystupem této Casti je jednak urceni hodnoty nemovité véci ke konkrétnimu datu.

Z pravniho hlediska je dulezité, ze tato kapitola umoznuje prezkoumat, zda znalec postupoval v
souladu s metodickymi a odbornymi pozadavky, a zda jeho zavéry maji oporu v dostatecné robustni
analyze. V pripadé sporu je praveé tato cast tim, na co advokat navazuje pri pripadné namitce
neuplnosti, nepresnosti ¢i metodického pochybeni, a také zakladem pro cileny vyslech znalce nebo
pribrani revizniho znaleckého posudku.

Kapitola ,, Oduvodnéni” znaleckého posudku musi byt zpracovana v souladu s § 41 odst. 4 Vyhlasky
¢.503/2020 Sh., ktery uklada znalci povinnost provést interpretaci vysledku analyzy dat a zaroven
dolozit, ze jeho postup odpovidéa jednotlivym metodickym krokum uvedenym v § 52 pism. a) az e)
dané vyhlasky. V ramci interpretace je vysvétlen vybér primérné jednotkové ceny ze srovnavaciho
vzorku a vyznam jednotlivych korekci, které hodnotu ovlivnily. V zadvéru této kapitoly znalec musi
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systematicky dolozit, Ze postupoval v souladu s pozadavky odborné péce: identifikoval vhodny zdroj
dat, vybral relevantni tdaje, provedl jejich analyzu, interpretoval vysledky a formuloval odborny
zaver. Tato ¢ast tak poskytuje pravné i odborné prezkoumatelny ramec, ktery je pro advokatni praci
zésadni pri vyuzivani posudku v diikazni roviné.

Kapitola ,Zavér” znaleckého posudku musi odpovidat pozadavkiim §41 odst.5 a § 46 vyhlasky
€.503/2020 Sh. Predstavuje formalné i obsahové zasadni Cast, ktera je z pohledu advokatni praxe
primo vyuzitelna jako diikazni vystup. Obsahuje presnou citaci odborné otazky ze zadani, kterou
znalec zpracovava, a jednoznacnou odpovéd, véetné urceni hodnoty nemovité véci ke stanovenému
datu. Klicovou soucasti této kapitoly je vymezeni podminek spravnosti - znalec upozornuje, ze
presnost vypoc¢tu je podminéna spravnosti vstupnich podkladu a ze mu byly/nebyly sdéleny zadné
okolnosti, které by vysledek mohly ovlivnit. Z pravniho hlediska tato ¢ast garantuje
prezkoumatelnost zavéru znalce, jeho formalni jednoznacnost a poskytuje prostor pro pripadné
namitky vic¢i pouzité metodice, nepresnym podkladiim nebo limitim presnosti, jez mohou byt
podstatné v ramci dokazovani.

Znalecky posudek musi dale obsahovat seznamy, které vyznamné prispivaji k jeho prehlednosti a
dukazni pouzitelnosti. Konkrétné se jedna o obsahové rozvrzeni kapitol, seznam pouzitych obrazku,
seznam tabulek s vypocCty a porovnanimi, a dale seznam priloh, které doplnuji a dokumentuji tvrzeni
uvedend v posudku — napriklad snimky z katastralni mapy, vypis z Katastru nemovitosti,
fotodokumentace z mistniho Setr'eni, cenova mapa nebo popis srovnavacich vzorka nemovitych véci a
jejich zdroj cenovych informaci. Z pohledu advokata maji tyto seznamy zasadni vyznam: umoznuji
rychlou orientaci v rozsahu znaleckého posudku, ovéreni uplnosti podkladu, identifikaci dakaznich
prvku a pripravu cilenych otazek pro znalecky vyslech. Seznam priloh zéroven slouzi jako pomucka
pro kontrolu, zda znalec pracoval s dokumenty, které jsou skuteéné relevantni pro odbornou otdzku
ze zadani. V kontextu prezkoumatelnosti Posudku podle §41 a § 52 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb., tyto
casti podporuji jak formalni spravnost, tak materialni iplnost znaleckého zkoumani.

Znalecky posudek jako dikazni prostredek hraje v pravni praxi klicovou roli, a to nejen v rizenich
civilnich, trestnich, spravnich ¢i danovych, ale i ve smluvnim vyjednavani ¢i mimosoudnim reseni
sporu. Pro advokéata je zasadni schopnost znalecky posudek nejen formalné ovérit, ale také vécné
analyzovat — tedy rozpoznat, zda je odborné otadzka spravné formulovana, zda znalec postupoval dle
metodickych pokyna Vyhlasky ¢.503/2020 Sb., jakym zpusobem pracoval s daty, a zda vysledny
zavér 1ze bez pochybnosti pouzit v ramci dukazniho rizeni. Soucésti efektivniho pravniho vyuziti
znaleckého posudku je také schopnost identifikovat jeho slaba mista: metodickd pochybeni,
nevhodné zvolené podklady, nedostatecné zduvodnéni nebo nejednoznacnd interpretace. Znalecky
posudek by tak nemél byt chdpdan jako formalita, ale jako strategicky ndstroj, s nimz lze cilené
pracovat — at uz v ramci pripravy namitky, vyslechu znalce, navrhu na doplnéni dokazovani c¢i
formulace pravniho stanoviska.

Ing. Roman Sistek, Ph.D.,
znalec v oboru ekonomika
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[1] Vyhlaska ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti, ve znéni pozdéjsich predpisu.

[2] Zakon ¢. 151/1997 Sh., zékon o ocenovani majetku a o zméné nékterych zakonu (zakon o
ocenovani majetku).

[3] INTERNATIONAL VALUATION STANDARDS COUNCIL. International Valuation Standards
(2022). London: Page Bros, 2021. 145 s. ISBN 978-0-9931513-4-7.

[4] Vyhléaska ¢. 505/2020 Sb., vyhlaska, kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych
znaleckych oboru, jind osvédceni o odborné zpusobilosti, osvédceni vydana profesnimi komorami a
specializa¢ni studia pro obory a odvétvi.

[5] Z&kon ¢. 254/2019 Sb., zékon o znalcich, znaleckych kancelarich a znaleckych tstavech.
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