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1. UVODEM ANEB OBVYKLA CENA PODLE OBCANSKEHO ZAKONiKU

Reforma soukromého préva, kterd u nas probéhla v roce 2012 a dilem i v nasledujicich letech, pfinesla mnohé
zavazné pravni zmény. Zasadné se jedna o zmény k lepSimu. Zejména bylo odstranéno legislativni provizorium z
roku 1991. Zmény jsou vystizeny nejen novym obcanskym zakonikem (¢. 89/2012 Sb.) a navazujicimi procesnimi
predpisy, ale kupf. i novym katastralnim zakonem z roku 2013 (zak. &. 256/2013 Sb.).

Obcansky zakonik obsahuje samostatnou hlavu o vécech a jejich rozdéleni (§ 489 a nasl.). O cené véci zakonik
vSeobecné hovori jako o penézné vyjadfitelné hodnoté véci. Cena véci se takto urci jako cena obvykla, ledaze je
néco jiného ujednano nebo stanoveno zdkonem. O mimoradnou cenu, napf. o mimoradnou cenu, za niz byla
urditd véc prodana (neobvykle levné nebo neobvykle draze), se tak jedna zejména v pfipadé dohody stran o
takovéto (neobvyklé) cené, napr. o mimoradné levné nebo drahé kupni cené za nemovitost. O mimoradné cené
zakonik také hovofi tam, kde se ma nahradit hodnota véci, napf. pfi jejim poskozeni nebo ztraté, kdy se soucasné
pfihlizi ke zvlastnim pomérlm nebo ke zvlastni oblibé vyvolané ndhodnymi vlastnostmi véci.

Podobné kupt. zakon €. 128/2000 Sh., o obcich, pojednava o pravidelném prodeji obecniho majetku za obvyklé
ceny. Odchyleni se od obvyklé ceny je samoziejmé mozné a bézné i v téchto pripadech (§ 39 odst. 2), avsak musi
byt podle zvlastniho zakona o obcich zdlivodnéno; napf. riiznymi mimoekonomickymi ciniteli kupf. pfi
hromadném procesu privatizace obecnich domi a bytl s vefejnou podporou bydleni v duchu zdkona ¢. 59/2000
Sh., o verejné podpore, anebo i jednotlivé mimo tyto hromadné pripady.

Nékteré starsi pravni predpisy hovofi namisto ceny "obvyklé" o cené "obecné". Jedna se o synonymni vyrazy. Cena
obecna je opakem ceny zvlastni a cena obvykla je opakem ceny mimoradné. Jinymi slovy je tak v obou pfipadech
vyjadren shodny obsah a vyznam. Pfi zdkonodarné praci byl bran zietel i na pravné nazvoslovné otazky.
Komisionalné bylo pred ¢asem rozhodnuto, aby v obcanském zakoniku byl vylu¢né pouzivan pojem cena
"obvykla", nikoli starSi pojem cena "obecnd". 1) Stalo se tak ale jen z dGvodu ¢astéjsiho pouzivani vyrazu cena
"obvykla" v sou¢asném jazyce. Jiny vyznam to nema.

Pravni pojem ceny obvyklé ve smyslu obcanského zakoniku, a¢ legalné nedefinovan, vystihuje fakticitu neboli
skutkovy déj, za jakou penézni ¢astku doslo v misté a case v minulosti k Uplatnému prevodu (koupi nebo
vydrazeni) shodnych nebo podobnych (srovnatelnych) véci. Poznatek o cené obvyklé vyplyva ze znalosti stavu
pfislusného trhu a samoziejmé ze znalosti srovnavanych véci a jejich vlastnosti. Ackoli se jedna o odborny
poznatek cenové povahy, nemusi byt pokazdé zjistovan formou znaleckého posudkuy, staci-li napt. jen odborné
vyjadieni anebo dokonce jen informace o cenach z katastru nemovitosti, jedna-li se o zjevné srovnatelné véci.
Otazka ceny obvyklé neni zélezZitosti pravni kvalifikace (pravni otdzkou), nybrz skutkovym déjem. 2)

Jedna z dil¢ich "novinek" z roku 2013 spociva v tom, Ze stat konecné vyhovél mnoha opakovanym pozadavkim (i
z fad odborné verejnosti) na to, aby cenové Udaje z kupnich smluv ¢i drazeb, pokud jde o Uplatné prevody
nemovitosti, byly zvlast evidovany v katastru nemovitosti. Prakticky tedy vypisovany katastralnimi Urady z
predlozenych listin a zanaseny do samostatné Uredni evidence. S Ucinnosti od ledna 2014 si mize kazdy pozadat
pfislusny katastralni Urad o cenové informace. Dostane je za nizkou cenu. Jejich vyhledani ani neni nijak slozité.
Tyto Udaje pfitom slouzi zejména znalciim, resp. znaleckym Ustaviim v rezZimu zédkona o znalcich a tlumocnicich
nebo podnikatellim ocenujicim nemovity majetek a ¢innym podle Zivnostenského zakona. Vyznam ovsem tyto
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Udaje mohou mit i pro Sirsi vefejnost, kupfikladu pro koupéchtivé osoby, které tak mohou ziskat urcitou predstavu
o tom, jaka cena je ¢i byla s vysokou mirou pravdépodobnosti (zpravidla hranicici s jistotou) na realitnim trhu
obvykla, anebo naopak nikoli. Zaroven tyto Udaje mohou poslouzit mnohym vyzkumdm trhu, cenové nebo danové
politice apod.

2. OBVYKLA CENA PODLE VEREJNOPRAVNIHO ZAKONA O OCENOVANi MAJETKU

Jak zndmo, obvykla kupni nebo drazebni cena, o jejiz zjisténi pri uskutecnénych prodejich nebo drazbach se jedna,
je ucelové (nikoli tedy véeobecné) definovana ustanovenim zakona €. 151/1997 Sh., o ocefiovani majetku, ve znéni
pozdéjsich predpisu. 3) Jedna se ovsem pouze o Uclelovou definici v rezimu daného verejnopravniho zédkona, ktera
je zaloZzena na pouhé potencialité (mluvnicky srov. podminovaci zplsob pouzity v textu zakona), ovsem dlkazné
opiené o skute¢né cenové Udaje o realizovanych prevodech. Nejde o pojem ve smyslu soukromého préava. Ucelem
tohoto zvlastniho verejnopravniho zdkonného pfistupu bylo polozit zaklad pro rovné zachazeni napfriklad pfi
vymérovani dani apod., tedy snaha o danovou spravedinost nebo o rovné zachazeni v zdkony stanovenych
pfipadech. Faktem ale je, Ze postup podle tohoto vefejnopravniho zakona byva nékdy podle mozné dohody stran
pouzivan i v jinych vécech, kdy to je mozné a neni jiné (zvlastni neboli pfednostni) pravni Gpravy.

Citovany vefejnopravni zdkon zaroven stanovi, jakym postupem (kterou metodikou) se ma obvykla cena zjistit. Ze
vSech odborné moznych metod zakon pfikazuje vylu¢né pouziti metody porovnavaci. Proto viibec nepfichazi v
Uvahu pouziti metody nakladové, vynosové ¢i jiné. Vyplyva to ostatné jiz ze samotné povahy "obvyklosti" Uplat za
prevod nemovitosti v misté a case. Tedy ze znaku, ktery jiz pojmové a povahové vystihuje vysokou miru
ustalenosti ¢i zavedenosti (pravidelné opakovatelnosti) cenovych déju (realizaci) na trhu neboli jejich "obvyklost".
Opakem pak jsou ceny mimoradné (zvlastni), napfiklad ceny zvlastni obliby, které nesmi byt smésovany s kategorii
obvyklosti, protoze se jiz povahové naopak jedna o neobvyklosti, dané napfiklad zvlastnimi osobnimi poméry mezi
prodavajicim a kupujicim; napf. v rodiné.

Faktem je, Ze sama "obvyklost" se mize odvijet v urcitém cenovém rozpéti. Nemusi se pokazdé jednat o shodnou
sumu. Obvykla cena se pak vypocte aritmetickym primérem uskutecnénych kupnich nebo drazebnich cen v misté
a Case (vyjma cen zvlastnich, mimoradnych). Skute¢na obvykla cena tak mlze byt i jen pfiblizna.

Podobné to plati o zjistovani ceny obvyklé podle obcanského zakoniku, oproti cené mimoradné podle tohoto
zakoniku.

Volba ocenovaci metody neni, jde-li o postup podle vefejnopravniho zédkona o ocefovani majetku, véci
odborného uvazZeni znalce (nebo snad svobody védeckého badani), nybrz legainim piikazem. Znalec se tak nesmi
odchylit od jediné pravné mozného pouziti porovnavaci techniky (metody). Porovnavat oviem lIze jen ty
nemovitosti, které jsou navzadjem srovnatelné. Tzn., Ze maji shodné nebo podobné vlastnosti (prvky), pficemz se
musi jednat o shodu nebo podobnost v podstatnych znacich, které jsou z hlediska vlastnosti jednotlivych
nemovitosti urcujici (rozhodné). Nikoli snad jen o vlastnosti nahodilé, vedlejsi nebo jen okrajové apod. Vedle
podstatnych znakd vécnych, které jsou samoziejmé, je ovsem nutno vzit v Gvahu i jiné prvky, které mohou byt
vyznamné. Patii sem napf. i znaky pravni; napf. zastaveni urité nemovitosti, které jiz samo o sobé muze
podstatnou mérou ovlivnit jeji kupni cenu i viibec prodejnost apod. Vedle vad vécnych (technickych) tak nutno
zohlednit i vady pravni (pravni zatéze).

Nutno ale fici, Ze porovnatelné pfipady, navic pfipady jiz skutecné koupenych nebo vydrazenych nemovitosti,
nelze pokazdé zjistit pro zna¢nou miru odlisnosti. Na jedné strané totiz stoji napfiklad bézné stavebni nebo
pozemkové parcely, béZné byty, typizované rodinné domy ¢i bézné najemni (CinZzovni) domy kupf. ve stejné ulici
ze stejné doby anebo jiz i laicky zjevné (na prvni pohled) podobné panelové domy na jednom sidlisti. Na druhé
strané se mldzeme naopak setkavat s rliznymi atypy, napf. s domy i zcela zvlastnich vlastnosti, véetné nemovitosti
dokonce jedinecné povahy. Stejné tak je nutno zohlednit i architektonicko-uméleckou stranku hmotné
zachycenou ve zbudované stavbé, ktera rovnéz mlze mit vliv na cenu obvyklou, resp. na jeji neexistenci z dlvodu
jedinecnosti (unikatu, ktery nema obdoby). Unikdtem ovéem muze byt budova i z hlediska technického (zejména
stavebniho) feseni, nikoli jen architektonicko-umélecky. Z toho nam vyplyva dilci zavér, Ze porovnavaci metodou v
rfadé pripadd nelze obvyklou kupni cenu nemovitosti viibec zjistit. Divodem je prosty fakt, Ze posuzovanou
nemovitost nelze s ni¢im srovnatelnym (a zaroven jiz prodanym nebo vydraZzenym) cenové porovnat. Jinou nezli
porovnaci techniku (napf. ndkladovou nebo vynosovou) ovsem nesmi znalec pouzit, ma-li dostat prikazu zakona o
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ocenovani majetku.

Vécné legitimni znalecky zévér pak spociva v odborné podlozeném vyroku, Ze obvyklou kupni nebo drazebni cenu
(potencialné obvyklou Uplatu za pfevod podle zdkona o ocefovani majetku) nelze u dané nemovitosti zjistit,
nebot s ohledem na urcité zjisténé vlastnosti posuzované nemovitosti nic jiného takového neexistuje. Takovyto
zavér musi byt samoziejmé odlvodnén z hlediska neexistence srovnatelnych nemovitosti v misté a case, které byly
skutec¢né prodany nebo vydrazeny. Nikoli snad jen nabizeny, aniz by doslo ke koupi nebo vydrazeni. Skutkovy déj
(koupé nebo drazba) se bud odehral, anebo nikoli. Dlvodem tohoto (negativniho) odborného zavéru mize byt i
to, ze srovnatelné nemovitosti sice byly v misté a case Uplatné prevedeny, avSak za ceny mimoradné (zvlastni),
protoze se jednalo o pfipady napfiklad osobnich pomér( mezi prodévajicimi a kupujicimi. Z toho nelze dovozovat
"obvyklost", ba pravé naopak neobvyklost (mimoradnost, zvlastnost). Srov. cenu zvlastni obliby apod. Podobné to
plati pro postup podle obcanského zakoniku (predpisu obecného soukromého prava).

3. VEREJNE CENOVE UDAJE Z KATASTRU NEMOVITOSTi

Navazeme-li na Uvodni slova, mGzeme fici, Ze za podstatnou pomucku k ocenéni nemovitosti cenou obvyklou
slouzi cenové Udaje, které spolutvofi obsah katastru nemovitosti [viz § 2 odst. 1 pism. c) katastr, zak. ¢. 256/2013
Sb.]. Jedna se o cenové Udaje, které obsahuji dohodnuté kupni ceny nemovitosti podle kupnich smluv anebo
Udaje o cenéach, za néz byly nemovitosti skutecné vydrazeny. Listiny zachycujici kupni smlouvy ¢i drazby jsou
pfitom soucasti verejné sbirky listin katastru nemovitosti. Z hlediska rddného ocenovani je vyznamné, ze tyto
cenové Udaje vystihuji dohodnuté, resp. vydrazené nabyvaci ceny nemovitosti. Zminéné Udaje jsou zvlast vedeny v
katastru nemovitosti a tykaji se vSech uskutecnénych (a katastralné vlozenych) Uplatnych prevodd nemovitosti bez
ohledu na pravni, resp. nabyvaci titul. Jedna se tedy o ceny jiz realizované v misté a Case.

V tom spocivéa informacni pfinos téchto cenovych Udajl oproti poznatkdim ziskanym napfiklad z pouhych nabidek
realitnich kancelafi apod. Vyhoda téchto verejnych (otevienych) zdrojd, které zaroven maji vefejnopravni (Uredni)
povahu, tak spociva v Udajich o uskutecnénych cenach, nikoli jen o cenovych nabidkach nebo poptavkach, resp. o
pouhych vyvolavacich cenach pfi drazbach, jez se mohou (anebo nemusi) vice nebo méné mijet s realitou
(skute¢nou kupni nebo drazebni cenou). Udaje od realitnich makléfi nebo drazebnik(i tak mou poslouzit pouze
jako prvotni priblizeni se ke skute¢nym udajdm, s nimz je vzdy zapotrebi jesté dale odborné (cenové) pracovat tak,
aby vysledek (ocenéni) nebyl zkresleny a co nejvice (nejvyssi odbornou mérou) vystihoval skutecny cenovy déj,
ktery se udal na trhu. A to i (nebo pravé) z hlediska posouzeni ceny obvyklé v misté a Case.

Ovsem i k Urednim cenovym Udajlim z katastru nemovitosti (“vypiskim" z listin) nutno pfistupovat s jistou mirou
opatrnosti. Dano to je tim, Ze zejména cenové Udaje z kupnich smluv mohou byt pravné "zkreslené" tim, Ze mohou
zohlednovat napfiklad event. zapocteni na kupni cenu apod. A to nemluvime o cenach mimoradnych (napf. o cené
zvlastni obliby). Na druhé strané Ize objektivné predpokladat, ze odbornik, jimz nepochybné odhadce byva, umi
rozpoznat "zvlastni Ukazy" v cenach i jiné zvlastnosti anebo abnormality jednotlivych konkrétnich pripadd. A
nenecha se jimi zmylit, pokud by se jednalo o zjisténi obvyklé ceny. Neobvyklosti netvofi obvyklou cenu. Pochyby
v tomto sméru, pokud by nastaly, Ize zpravidla odstranit nahlédnutim pfimo do kupni smlouvy, popf. jiného
nabyvaciho titulu v rdmci verejné sbirky listin katastru nemovitosti.

Podkladem pro Ufedni informaci o uskutecnénych cenach slouzi identifikacni Udaje tykajici se nemovitosti
(parcelni Cislo, Cislo popisné nebo Cislo spisové znacky tykajici se vkladu a samoziejmé nazev katastralniho Gzemi).
Tyto Udaje zpravidla byvaji zjistitelné i bez vynaloZeni nadmérnych obtizi; (spisova znacka vkladu napf. z listu
vlastnictvi). Pfedpoklada se zaroven, ze ocenovatel se jako odbornik vyzna téz v pohybech na trhu nemovitosti na
urcitém katastralnim Uzemi, na némz sam zpravidla podnika. Zaroven nic nebrani tomu, aby si odhadce pfibral
konzultanta, napfiklad zkuseného realitniho maklére (dalsiho odbornika), ktery by ze své kazdodenni odborné
prace mél vcelku bézné védét o pohybech na nemovitostnim trhu, napf. o prodeji urcitého domu v daném
katastralnim Uzemi, v némz sdm podnika s realitami, popf. by byl schopen si tyto Gdaje pfi své odborné cinnosti
bézné opatfit.

4. NEKTERE VADY ZNALECKYCH POSUDKU

Znalecké posudky ¢i jind ocenéni nemovitosti pomérné Casto obsahuji opakujici se zavady. Jedna se o vady



posouzeni skutkovych déju, které spocivaji v tom, Ze znalec (i jiny odhadce) porusi metodicky postup, ktery
vyplyva ze zakona o ocefiovani majetku a nepfimo i ze zdkona o katastru nemovitosti. Konkrétné se jedna o to, Ze
ocenovatel nevychazi z informaci o cenéch, verejné zpfistupriovanych kazdému (tedy i jemu) podle katastralniho
zakona; (viz vyse). Ocenovatel (bez ohledu na jeho pravni postaveni) namisto toho pfihlizi jen k nabidkdm prodeje,
popr. nabidkam z prostredi realitnich kancelafi. Vyse jsme si ale rekli, proc je takovyto postup vadny, pfinejmensim
potencialné zkreslujici. Dlvody na strané znalcu a jinych ocenovatelll mohou pramenit z jejich nékdy
bezmyslenkovité, mechanické rutiny a zejména z neznalosti platnych pravnich predpisd, které se primo vztahuji k
jejich odborné ¢innosti. Ackoli by je jako odbornici znat méli a mohli. Mam tim na mysli zejména neznalost
katastralniho zakona z roku 2013, Ucinného jiz od 1. ledna 2014, pokud jde o Ufedné zpfistupriované cenové
informace. A to navzdory tomu, ze jiz probéhla celd fada odbornych Skoleni pro Sirokou verejnost, véetné
odbornik{. Néktefi znalci tak dlouhodobé profesné Ziji z pouhé "podstaty", aniz by ale zohlednili veskeré, mnohdy
i podstatné, zmény, ke kterym u nas doslo zejména v souvislosti s rekodifikaci soukromého prava v roce 2012 a
nasledné.

Mezi zavadné znalecké posudky patfi i ty, které obsahuji bezvyznamny ¢i nereprezentativni anebo jen mélo
reprezentativni vzorek srovnavanych prodanych nebo vydrazenych nemovitosti. Z praxe jsou znamy posudky,
které obsahuji dokonce pouze jednu srovndvanou nemovitost, coz je z hlediska pojmového vyznamu "obvyklosti"
zjevné nedostatecné jiz na prvni pohled. Aniz by ¢lovék snad musel byt odbornikem. Nékdy se v praxi hovofi o
alespon tfech srovnavanych cenové realizovanych pfipadech, coz ale ze zakona nijak neplyne, a proto se to mlze
jevit jako formalistické anebo vécné zjednodusujici (byt' méné pracné). Znalec musi podat fadné ocenéni (tzn. s
patficnou odbornou pédi), tedy vysledek, ktery je vécné vyznamny i co do rozsahu zjisténych cenovych déjl
(uskutecnénych koupi nebo drazeb). ZUstava proto dikazni otdzkou, zda pocetné maly ¢i zanedbatelny
srovnavany vzorek mize vést k pravdivému Udaji o uskute¢nénych cenovych déjich na trhu, z néhoz by bylo
mozno dovodit "obvyklost". Navic za stavu, kdy jsou kazdému, tedy i znalci, od roku 2014 verejné pristupné vécné
(pocetné) rozsahlé informace o cenach z katastru nemovitosti. Zadny priikaz pravniho zajmu na sdéleni cenovych
Udaju se pritom nevyzaduje.

Jiné vady svych odbornych plnéni se néktefi znalci dopoustéji tim, Ze, ackoli oceruji nemovitosti podle zdkona o
ocenovani majetku, popf. ve smyslu obcanského zakoniku, snazi se témér za kazdou cenu néjakym zplsobem
hypoteticky modelovat "obvyklou" kupni cenu i tam, kde na trhu neexistuje. Takovyto znalecky postup je ale
odborné nepfijatelny, protoze vede ke zkreslenym zavérdm. Znalci tak nékdy cini v z&jmu vyhovéni zadavateli,
pficemz si ale mozna ani neuvédomuji, Ze se mohou dopustit, v krajnim pripadé, az trestného cinu krivé vypovédi
a nepravdivého znaleckého posudku (§ 346 tr. zak.). Jedna se sice o imysliny trestny Cin, nikoli "jen" o nedbalost,
nicméné postacuje Umysl nepfimy. Skutkova podstata tohoto deliktu mlze spocivat ve znaku "hrubého zkresleni",
"nepravdivosti" nebo "nedplnosti" znaleckého posudku. Pro trestni postih plati princip az posledniho prostifedku v
krajnim pfipadé (ultima ratio). Tato trestnépravni pravni zadsada ale samoziejmé neplati pfi nezavislém postihu za
"pouhy" soukromopravni delikt Skody podle obcanského zakoniku (viz nize).

Jiz jsme si fekli, Ze v negativnich situacich, podlozenych odbornym prozkoumanim cenovych Gdajd v misté a case,
mé znalec odborné zdlivodnéné konstatovat neexistenci vécné srovnatelnych pripadd, anebo sice jejich vécnou
existenci, avsak ve spojeni s mimoradnymi cenami. | takovyto zavér, tzv. negativni feseni, je Fadnym vysledkem
znalecké Cinnosti, protoZe jejim Ucelem a nakonec i pfedmétem je prozkoumani skutkového stavu na trhu v misté
a case.

Prévé proto se znalec nesmi dopustit zadného ekonomického ¢i jiného modelovani hodnoty "optimalni", "idealni",
"vytouzené" ¢i ryze hypotetické bez skutkové opory v realité apod., ani hodnoty Ucetni. A to bez ohledu na to,
zdali by znalec nalezl pro takovouto svou umélou konstrukci vychodisko v néjaké ekonomické hodnoté ci
ekonomické teorii. Jinak feceno, Ukolem znalce je zjistit skutkovy stav na trhu nemovitosti z hlediska obvyklosti
cen, za nichz byly skute¢né koupeny nebo vydrazeny srovnatelné nemovitosti v misté a Case, paklize to
samozrejmé zjistit Ize. Tedy jen potud, pokud se skutek udéal (doslo-li ke srovnatelnym koupim nebo vydrazenim).
Ve nad to by bylo pouhymi smyslenkami, cenovymi pranimi (tuzbami) anebo teoretickymi konstrukcemi, které
zde nemaji zadné misto (le¢ by byly diivodem pro pravni postih znalce za vadny posudek). Povinnosti podat
znalecky posudek (apod.) se znalec fadné zhosti i tim, ze posudkem odborné prokaze, ze objednaného ¢i
stanoveného ukolu nelze dosahnout. 4)

S pfipady, kdy vysi penézitého naroku v podobé obvyklé ceny (Ci v jakékoli jiné podobé) nelze zjistit bud vibec,
anebo jen s nepomérnymi obtizemi, vyslovné pocita obcansky soudni fad. Podle § 136 o. s. I. plati, Ze v takovém
pfipadé urci vysi penézitého plnéni soud. A to soudcovskou Uvahou s pfihlédnutim k provedenému a
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zhodnocenému dokazovani v pribéhu fizeni. V ostatnich pfipadech, tedy mimo civilni soudni fizeni, nutno
postupovat podle jinych predpisd. Pokud by tuto situaci nefesily, a to ani analogicky s ob¢anskym soudnim radem,
muselo by byt postupovano v duchu obecnych pravnich zasad, zejména podle slusnosti a pfimérenosti se
zfetelem na sledovany ucel.

5. ZNALEC JAKO ODPOVEDNY ODBORNIK 5)

Znalecky stav podle zdkona o znalcich a tlumocnicich predstavuje zvlastni vefejnopravni profesni stav. Proto pro
néj plati ustanoveni § 5 ob¢. zak. Jestlize se tedy znalec vefejné nebo ve styku s jinou osobou hlasi k odbornému
vykonu jako pfislusnik znaleckého stavu ¢i povolani, dava tim najevo, Ze je schopen jednat se znalosti a peclivosti,
kterd je s jeho povolanim nebo stavem spojena. Jedna-li bez této odborné péce, jde to k jeho tizi. Tim je vyjadrena
nejen zasada ochrany slabsi strany, jiz byva znalcdv klient (objednatel), jemuz samému zpravidla chybi odbornost,
ale i zésada odbornosti, resp. prikaz odborné péce. Mizeme z toho dovodit i stav dlivodného ocekavani klienta
(objednatele), zZe znalec "zna", tedy Ze zhotovi znalecky posudek s odbornou péci véetné patficnych znalosti, které
se tykaji nejen skutkl na trhu realit a patfi¢ného (reprezentativniho, dostatecné vypovidajiciho) porovnavaciho
vécného vzorky, ale i pravnich moznosti fadného zjisténi uskutecnénych déjd. Radnost znaleckého posudku podle
zékona o znalcich a tlumocnicich tak nabyla, diky ob&anskému zakoniku, rozméru odborné péce. Nikoli tedy jen
"bézné" (nizsi) fadnosti v obecném slova smyslu. Tento stav je oviem (a byl i dfive) v souladu s podstatou a
smyslem zadkona o znalcich a tlumocnicich.

Obcansky zakonik obnovil zvlastni skutkovou podstatu soukromopravniho deliktu Skody, a to $kody zpUlsobené
Informaci nebo radou (§ 2950). 6) Zakonik tak systematicky navazuje na své Gvodni zasadni ustanoveni v § 5 (viz
vyse). Odbornik, tedy i znalec, takto nahradi skodu, kterou i nevédomé zpisobi netplnou nebo nespravnou
informaci (¢i skodlivou radou), danou za odménu v zaleZitosti svého védéni nebo dovednosti. "Informace" mize
mit i formu znaleckého posudku nebo odborného vyjadreni apod. Skodni postih znalcti jako pfislusnikii
znaleckého stavu nebo osob, které se hlasi ke znaleckému povolani ¢i k odbornému vykonu, je tak pfisnéjsi, nezli u
"béznych" osob primérnych vlastnosti; tj. u neodbornikd, u nichZ se vyzaduje védomé zplsobeni Skody informaci
nebo radou. U znalce navic plati zdkonna domnénka nedbalosti (zavinéni skody z nedbalosti), protoze by se
jednalo o skddce, ktery by dal najevo zvlastni znalosti, dovednost nebo peclivost, anebo by se zavazal k ¢innosti, k
niz by bylo zapotrebi zvlastni znalosti, dovednosti nebo peclivosti, pfic¢emz by tyto vlastnosti neuplatnil (§ 2912
odst. 2 ob¢. zak.). Proto by bylo jen na znalci, aby prednesl dikaz svého vyvinéni z nedbalosti. Takovyto
hodnovérny dlikaz si ale obecné Ize jen tézko predstavit.

Povinnost nahrady $kod zavinénych nelplnou nebo nespravnou informaci (znaleckym posudkem) patii mezi
pojistitelna rizika. Smyslem pojisténi zde je ochrana slabsi strany (poskozeného klienta) tak, aby pro pfipad
poskozeni doslo k pokud mozno plnému nahrazeni znalcem zavinéné skody, a to i bez ohledu na jeho aktualni
majetkové poméry i Skodni rezervy, pokud je ma.

Ve, co je zde uvedeno o znalcich podle zékona o znalcich a tlumocnicich plati podobné pro zZivnostenské
podnikatele, ktefi ocenuji nemovity majetek, napf. pro Ucely bankovnich zastav apod. V obou pfipadech se uplatni
pfikaz odborné péce vyplyvajici z ob¢anského zakoniku.

Celkové mlzeme uzavrit, Ze rekodifikace soukromého prava prinesla zvysenou ochranu zakaznik( (klientd)
znaleckych a jinych odbornych sluzeb, ktefi patfi mezi odborné ¢i informacné slabsi strany. Rekodifikace soucasné
klade zvysené naroky na znalosti a peclivost znalcl a podobnych profesi.

2) Srov. napfr. autoriiv Dotaznik ke skutkovému zjisténi obvyklé odmény za licenci; viz Telec, I, Pojmové znaky dusevniho
vlastnictvi, C. H. Beck, Praha 2012, str. 111 an. Plivodne vyslo ¢asopisecky v roce 2010.

3) Podle § 2 odst. 1 cit. zdk. plati, Ze "Majetek a sluzba se oceriuji obvyklou cenou, pokud tento zdkon nestanovi jiny zptisob
oceriovdni. Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zdkona rozumi cena. kterd by byla dosaZena pri prodejich stejného,
popfipadé obdobného majetku nebo pfi poskytovdni stejné nebo obdobné sluzby v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku
ke dni ocenénl. Pfitom se zvaZuji vSechny okolnosti, které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy
mimorddnych okolnosti trhu, osobnich poméru proddvajictho nebo kupujiciho, ani vliv zvlastni obliby. Mimordadnymi
okolnostmi trhu se rozumeji napriklad stav tisné proddvajicitho nebo kupujiciho, disledky prirodnich ci jinych kalamit.
Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi proddvajicim a kupujicim.
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Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvyklad
cena vyjadruje hodnotu véci a urci se porovndnim. " Oproti tomu "Mimorddnou cenou se rozumi cena, do jejiz vyse se
promitly mimorddné okolnosti trhu, osobni poméry proddvajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvldstni obliby. " (§ 2 odst. 2 cit.
zdk.). Do tretice plati, ze "Cena urcend podle tohoto zdkona jinak nez obvykld cena nebo mimorddnd cena, je cena zjisténd."
(§ 2 odst. 3 cit. zdk.). Pro jiné verejnopravni tcely, a to zdkona ¢. 526/1990 Sb., o cendch, ve znéni pozdéjsich predpisd, plati,
Ze se obvyklou cenou rozumi "cena shodného nebo z hlediska uziti porovnatelného nebo vzdjemné zastupitelného zboZzi
volné sjedndvand mezi prodavajicimi a kupujicimi, kteri jsou na sobé navzdjem ekonomicky, kapitdlové nebo persondlne
nezavisli na daném trhu, ktery neni ohroZen tcinky omezeni hospodadrské soutéZe. " (§ 2 odst. 6 cit. zdk.).

4) Srov. § 332d odst. 1 dfive platného hospoddrského zdkoniku (zdkon ¢. 109/1964), v pozdejsim zneni, ktery se sice tykal
negativniho reseni u typové smlouvy o vedeckotechnickych pracich, ale ktery mel obecny pravni vyznam | pro jiné odborné
vykony. Z hlediska rddnosti (odborné peclivosti) odborného vykonu to plati i dnes (viz obéansky zdkonik a odbornd péce).
Znalec nem(iZe byt pravne postiZen za to, Ze v posudku s odbornou péci dospél k negativnimu zdvéru, napr. o neexistenci
obvyklé ceny v urcitém pripade.

| takovyto znalecky posudek by byl Fdadné (odborné peclivé) poddn, cimz by znalec splnil zaddni (a zdvazek by zanikl
splnénim).

5) Autor prispevku, v letech 1984 az 2004 sam pusobici jako soudni znalec, se zabyval znaleckym prdavem jiz drive; viz Telec,
1.: Aktudlni otdzky verejné sprdvy znalectvi, Soudni inZenyrstvi, 20, 2010, C. 6, str. 275-283. Otdzka znaleckého oboru prdvni
vztahy k ciziné. In: Braddé, A. (ed.): XX. Mezindrodni védecka konference soudniho inZenyrstvi. Sbornik, Vysoké uceni
technické, Brno 2011, str. 27-35. Pro jiny okruh ctendri viz Prdvni rddce, 19, 2011, C. 2, str. 4-7. Prdvni postaveni znalci a
tlumocnikd. Prdvni rddce, 17, 2009, ¢. 10, str. 4-13. Prdvni povaha vystrahy znalci nebo tlumocnikovi. In: Braddc, A. (ed.): XX.
Mezindrodni védecka konference soudniho inZenyrstvi. Sbornik, Viysoké uceni technické, Brno 2011, str. 13-21. Pfedmluva.
In: Sevcik, P. - Ullrich, O.: Znalecké prdvo, C. H. Beck, Praha 2015, str. 1-3. Sprdvni trestani znalcti a tlumocnikd, Pravni
radce, 18, 2010, ¢. 12, str. 4-10. 2. vyd., Soudni inZenyrstvi, 21, 2011, ¢. 5, str. 262-267. Znaleckd praxe z pohledu advokdta.
Kriticky rozbor. In: Braddc, A. (ed.): XVIIl. Mezindrodni védeckd konference soudniho inZenyrstvi, Vysoké uceni technické,
Brno 2009, str. 12-18. Zdkladni pravni otdzky znalectvi a tlumocnictvi. In: Hrusdkovd, M. (ed.): Olomoucké prdvnické dny
2009, Acta luridlca Olomucensis, Olomouc 20009, str. 551-668.

6) Vseobecné srov. Csach, K.: Zodpovédnost' znalcov v komparativnom a koliznoprdvnom kontexte, Univerzita P. J. Saférika,
Kosice 2009.
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