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Predmluva

PREDMLUVA

Znalcim a odhadcam v oblasti oceniovani nemovitosti se nyni dostava
do rukou nova publikace na toto téma, jejiz obsah se soustfeduje na tzv.
porovnavaci hodnotu. Jiz timto vymezenim zaujima piedkladana publikace
zvl&stni misto, protoze dosud bylo spiSe zvykem davat viechny zékladni
metody ocenovani nemovitosti tak fikajic pod jednu stiechu, takZe porovna-
vaci hodnoté byla vétSinou vénovana jen vybrana kapitola.

Kdo pravidelngji sleduje naSi i zahrani¢ni literaturu vénovanou oceno-
vani nemovitosti, mize po jisté dobé nabyt dojem, Ze jaksi neni moc co
dodat, alespon tehdy ne, pokud se omezime na véci prakticky pouZzitelné. Jiz
prvni prolistovani nové publikace vSak naznacuje, Ze spiSe opak je pravdou.
Kniha ptindsi fadu novych pohledd a v tom Uzce navazuje na predchozi
publikaci Z. Zazvonila, kterd byla zamétrena na vynosovou hodnotu. Tato
piedchozi publikace sice byla pro béZného ¢étenare ¢tivem pomérné naroc-
nym. Kdo vSak mél dostatek pile a trpélivosti a zaroven vyuzil moznosti
zUcastnit se n&kterého ze seminatt, kde Z. Zazvonil prednésel, ten zjistil, ze
vynosova hodnota zdaleka neni trividlni zalezitosti, jak by se snad mohlo
z fady ¢eskych znaleckych posudku zdat, a Ze se zde nabizi cel4 Skéla dal-
Sich moznosti, jak dale rozvinout zajimavou disciplinu, kterou ocenovani
nemovitosti bezesporu je.

Nyni predkladand publikace vénovand porovnadvaci hodnoté ma
v nékterych ohledech ponékud jiny charakter. Piedevsim je, alespon podle
mého nazoru, pro béZného étendre podstatné pristupnéjsi a text se miZe
jevit na prvni pohled jednodussi, protoZe neobsahuje tolik vzorci a pro-
poéti. Pozornému &tenaii vSak neunikne Uzka provézanost s predchozi
knihou vénovanou vynosovému oceniovani. Je tieba si uvédomit, Ze porov-
navacim metoddm budeme muset v nasi budouci praxi vénovat vétsi pozor-
nost, nez tomu bylo dosud. Porovnavaci metody jsou totiZz i podstatnym
vychodiskem pro metody vynosové. Autor ve svych publikacich razi tezi, se
kterou je mozZno jen souhlasit, Ze pfi oceiiovani maji témer vzdy svij vy-
znam vSechny tii zakladni postupy ocenéni, tj. vynosovy, nékladovy a po-
rovnavaci, a ze je Zadouci mezi nimi vzdy udrZovat urcitou rovnovahu.
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K tomu je dobré jeSté doplnit, Ze, a¢ se to na prvni pohled nemusi tak jevit,
zakladni postupy ocenéni se vzajemné dopliuji a podmitiuji. Teoreticky je
zékladem ocenéni vynosové, které je viak do zna¢né miry zalozeno také na
porovnani, a porovnavaci metody maji opét Gzkou vazbu k ocenéni vynoso-
vému, nebot’ jsou zaloZeny na hledani obdobnych nemovitosti a obdobné
jsou pravé ty nemovitosti, u kterych muzeme do budoucna piedpokladat
stejny uZzitek.

Dulezité take je, Ze publikace nevaze pouze na piedchozi knihu, ale je
podiizena souhrnnému konceptu autora, jehoz jadrem je praxi vybrouSeny
pohled na trzni hodnotu. Trzni hodnota zde neni technickou veli¢inou, kte-
rou Ize najit podle predem zadaného a jednoduchého algoritmu, jak tomu
v nasi praxi bohuZel neztidka je. Jedna se spiSe o promysleny piistup prak-
tika, ktery vi, Ze pti hledani trzni hodnoty je tieba stale sledovat puls trhu,
a ktery zaroven disponuje piméienymi znalostmi ekonomické teorie. Trzni
hodnota v tomto pojeti neni totiz primarné o vypoctech, ale o logickém
mysleni a pfedevsim schopnosti vZit se do uvazovani piislusného kupujici-
ho. Tento pristup se, alesponn podle mého nézoru, tahne jako cervend nit
vSemi publikacemi, které Z. Zazvonil zatim zveiejnil.

Vyklad latky je logicky ¢lenén a klade velky diraz na praktickeé zkuSe-
nosti. Mozno fici, Ze je kumulovanym vyjadienim dlouholeté ocenovaci
praxe autora. Obecné mysSlenky, které tuto praxi odrazeji, jsou vhodné do-
pInény piiklady. Priklady povaZzuji za velmi uZite¢né, protoZe ulehéuji po-
chopeni zé&kladnich myslenek zejména ¢tendram, kteti dosud ptiliS mnoho
zku3enosti nemaji.

Dulezity piinos knihy vidim také v tom, Ze autor celkem presvédgive
dokazuje, Ze srovnavaci metodu je mozno pouzivat i tam, kde zdanlivé
nema srovnani z riiznych divoda smysl. Jde o to, Ze Zadna skute¢né spoleh-
liva a na pfistupnych datech zalozend metoda ocenovani neni a Zze odhadce
je tedy nucen hledat vSechny dostupné moznosti a snazit se vytézit z nich
maximum. V tomto smyslu je prace podnétnd i pro ocenovani podnikd,
protoZe i zde by bylo Zadouci vice vyuZzivat porovnavaci metody.

Je nutno piedem upozornit, Ze text Z. Zazvonila obsahuje fadu novych
pohledd, které v jiné bézné dostupné literatuie uvadény nejsou. Jako jeden
z prikladi 1ze uvést rozdéleni poZadavku na adjustaci vzorki (tedy nemo-
vitosti zvolenych pro srovnéni) podle podminek transakce a podle vlastnosti
objektd. ZvIaste je tieba zduraznit vyznam podminek transakce, zejména
podminek finanénich. Zohlediovani téchto faktord u ¢eskych odhadcu piilis

¢asto nenajdeme.

Cela kniha vychéazi do znacéné miry z teze, Ze kazdé konkrétni ocenéni
ma tolik specifik, Ze prakticky nelze stanovit n¢jaky podrobngjsi a piitom
obecné platny a vzdy pouzitelny postup (z tohoto hlediska je tieba klast
otaznik nad pouZzitelnosti nékterych pocitacovych programi pro ocenovani
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nemovitosti). Nicméné samoziejmé Ize na zakladé dlouhodobych zkuSenosti
formulovat n&kterd obecn&jsi pravidla, ktera by oceniovatel mél brat v potaz.
Jako ptiklad Ize uvést v knize obsazend pravidla jak zohlediovat rozdily
mezi stafim vzorku a ocefiované nemovitosti. Odhadce by vSak mél vzdy
pamatovat na to, Ze zadné pravidlo nelze uplatiiovat mechanicky bez ohledu
na to, zda v daném piipadé takeé plati ¢i nikoliv.

Zajimavé podnéty tak poskytuje také kapitola nazvana Kvalitativni
analyza. Podle mého nazoru by i zde bylo Zadouci vyuzit neékteré myslenky
také pro ocenovani podniku. Vzdy je vSak tieba dbat zakladnich pozadavka
na stanoveni trzni hodnoty. Snad bude v tomto bodé nejvhodnéjsi ocitovat
piimo autora: ,,Znalec by se vSak mél vyvarovat toho, aby shora prezento-
vané postupy a vypocty z priklada aplikoval formalné a bez blizsiho uvaze-
ni, nebot’ pak hrozi nebezpeci, Ze jde pouze o predstiranou presnost, které
neni ve skutecnosti schopen. Casto je proto daleko vhodngjsi spokojit se
pouze s indikaci v podobé& hrubého cenového pasma a pripadné vypocty
omezit pouze na piipady, u nichZ Ize predpokladat, ze mohou modelovat
pravdépodobnou situaci na trhu nemovitosti.*

Pro prakticky ¢inné odhadce bude rovnéz cenny v Uvodu obsazeny pie-
hled zékladnich informa¢nich zdroja, se kterymi odhadce miZe v nasi re-
publice pracovat. Lze jen litovat, Ze je zatim odkdzéan do zna¢né miry na
informace, které si riznym zptisobem potidi nebo zakoupi sam.

Hlavni text je na zavér uzavien komplexnim piikladem, ktery poskytuje
ndzornou predstavu, na jakych Gvahach a postupech muze byt hledani po-
rovnavaci hodnoty zaloZeno. Je v3ak nutno varovat pred tim, aby se ¢tenéf
piilis sousttedil predevSim na tento komplexni ptiklad a chapal jej jako
uréity navod, ktery mu vice méné pro praxi postaci.

Autor si rovnéz uvédomuje, Ze i v praxi mohou nastat piipady, kdy od-
hadce miZe s vyhodou pouzit vybrané statistické metody. Ve snaze ulehgit
praktikim pouziti téchto metod doplnil autor publikaci o zavéreéné kapito-
ly, které shrnuji vybrané zékladni poznatky ze zakladd statistiky, poctu
pravdépodobnosti a regresni analyzy.

Predkladanou publikaci povaZuji za cenny podnét k dalSimu rozvoji di-
lezité odborné discipliny, kterou oceniovani nemovitosti evidentné je, a plati
to stéle vice. Znovu opakuji, Ze knihu je potteba chapat nikoli jako navod,
ale spie jako z&klad ke kritickému promysleni, nebot’ ocenovani je jen
z&asti disciplina védecka a musi byt vyrazné doplnéna praktickou zkuSe-
nosti, citem pro trh a schopnosti vZzit se do uvazovani typického kupujiciho,
jak jej definuji Mezinarodni ocenovaci standardy.

Prof. Milo$ Maiik
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