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ABSTRACT: Das Ortsuntersuchen gilt als ein Ziel des Expertes, bei welchem hat der Experte aktueller Zustand der Liegenschaft ordentlich

zu beschreiben. Der Output solches Untersuchen besteht vor allem aus dem Formular, das als die Unterlagen zum Bewerten benutzt werden
soll. Jedes Ortsuntersuchen ist individuell. Diese Abwicklung lass sich aber sehr gut optimieren und damit beeilen. Der Experte sollte nichts
auslassen, und jede Konstruktion sollte beschreiben. Die Vorbereitung von dem Ortsuntersuchen erfordert richtige Optimierungsprozess.

KLICOVA SLOVA: Ortsuntersuchen — mistni Setieni, Liegenschaft — nemovitost, Optimierungsprozess — optimalizacni proces, Output

— vystup (textovy, graficky)

1. UVOD

Optimalizace postupu mistniho Setfeni znamend uplatnéni

povaZzovat za optimalni a jak dosdhnout optimalniho stavu. Je tedy
potieba optimalizovat vstupy nebo vybér varianty z potencidlné
realizovatelnych variant?

V literatufe [3] se uvddi, Ze pfipady, kdy je k dispozici
jednoznacné definovany seznam potencidlnich rozhodovacich
variant, jsou spiSe vyjimkou nez pravidlem. Tento seznam muze
byt zadan explicitné, jako vycet konecného poctu moznosti, nebo
implicitné specifikaci podminek, které musi rozhodovaci varianta
spliiovat, aby mohla byt povaZovana za pfipustnou. Ani v této etapé
rozhodovaciho postupu se zpravidla nelze vyhnout subjektivnim
vliviim pfipadné i zjiStovani minéni expertd ¢i zadavatele tlohy.
Je-1i k dispozici seznam kritérii i seznam rozhodovacich variant,
je nutné podrobnéji uvazit, jakou formu by konecné rozhodnuti
mélo mit. Trvdme-1i na tom, Ze je skutecn€ nutné vybrat jedinou
optimdlni variantu ur¢enou k realizaci, méli bychom si pfipustit, Ze
v typickych pfipadech chceme z nespolehlivych a nedostate¢nych
informaci vytéZit néco, co v nich téméf jisté neni obsaZeno.
V procesu fizeni mistniho Setfeni je obdobna situace.

V tomto prispévku naznacim, jakym zptsobem lze dosdhnout
optimalniho stavu za urcitych podminek. Jednd se o zjisténi
skute¢ného stavu nemovitosti za tcelem zpracovani znaleckého
posudku, odhadu ceny nemovitosti, revize nemovitosti apod.

Pfi ohledani nemovitosti, tj. v pribé¢hu samotného mistniho
Setfeni a pri vyhodnoceni ziskanych idaji je moZné se fidit nékolika
zasadami [1].

Dilezité je pfedem nastudovat posuzovanou problematiku
a prislusny predpis. Predpis je vhodné vzit s sebou v pripadé, Ze
bude nutné fesit dil¢i otazky jiz v prubéhu mistniho Setfeni. Nejdiive
pred zapocetim samotného mistniho Setfeni je vhodné se predstavit

pfitomnym a objasnit jim divody a podstatu mistniho Setfeni.
V pfipadé rozsahlejsich areélu je tieba stanovit pribéh jednotlivych
praci a prizpusobit obhlidku i aktudlnimu pocasi. Pokud neni znalci
umoznén piistup do nékteré Casti posuzované nemovitosti, tak si
znalec nic nevynucuje, uvede vsak tuto skute¢nost v podkladech
pro zadavatele. Pokud propukne mezi stranami néjaky spor, mél by
znalec mit stale na mysli, Ze jeho tkolem neni fesit pravni otazky.
Znalec by mél v pfipadném sporu vystupovat nestranné s cilem
splnit zadany tkol. Prohlidku provadime diikladné a soustavné si
uvédomujeme, jak bude postupovat vypocet ceny, aby nam potom
nasledné pti zpracovani vysledki nic nechybélo. Zaznam ohledani
by mél byt natolik podrobny, aby se jednalo o prakticky hotovy
odhad, bez zivére¢nych vypocti. Cas straveny podrobnosti pii
ohleddni nékolikanasobné usetfi ¢as v kancelafi pii dokoncovani
posudku. Budovy ohleddavame systematicky, od sklepa na ptidu nebo
obréacené, nikoliv na pfeskadcku. Nejprve objekt obejdeme zvenku,
abychom si udélali celkovou predstavu. V priub€hu obhlidky je
nutné také dbat na bezpecnost, ta by méla byt na prvnim misté.
Pro mistni Setfeni pouzivime zejména nésledujici pomiucky.
Pasmo u kterého je nutné, aby bylo z materidlu vylucujiciho po
urcité dobé pouZivani jeho protaZeni. Pfi méfeni délek je tfeba
dbat na to, aby pasmo bylo napnuto silou, pfedepsanou pro spravné
odecitani. Pro méfeni kratSich vzdalenosti, tlousték stén apod. se
pouziva dfevény nebo ocelovy svinovaci dvoumetr. Teleskopicka
dalkomérna lat hlinikovd nebo teleskopickd lamindtova lat,
opatfené uvniti odvijecim pasmem, se pouZiva pro méfeni vysek,
resp. odstupu od nepfistupnych stén. Ultrazvukovy dilkomér je
pfistroj, ktery umoZziiuje za pomoci vyslaného ultrazvukového
paprsku méfit vzdalenosti od kolmé plochy, obvykle do 13 m,
s presnosti 1 cm. Laserovy dalkomér méfi na zdkladé laserového
paprsku odraZeného od kolmé plochy. Vyhodou je piesnost,
odpadajici nutnost pritomnosti na druhém konci a dostacujici
nékolikacentimetrovd odrazova plocha. Studnomér se pouziva
pri méfeni hloubky studny. Vhodnou pomuckou je maly rybarsky
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Ocenovani nemovitosti

navijacek s navinutym silonem, na konci opatfenym napf. uvdzanou
veétsi matici. Spusténim vlasce do studny a po dosednuti matice
ke dnu ucitime zménu jeho zatiZeni. Fotoapardt je dileZity pro
zhotoveni dokumentdrnich snimkd. Vhodné je pouZit digitalni
fotoapardt, ktery umoZni ziskat vétsi mnozstvi snimkt v kratkém
Case a ve vysoké kvalité. Bateriova svitilna se velmi Casto
osvédcuje pri prohlidkach sklept a ptid nemajicich osvétleni resp.
s nefunkénim osvétlenim. Pfezivky pro prohlidky interiért napf. pii
destivém pocasi, gumové holinky pro prohlidky zahrad s vysokou
travou nebo nékterych zemédélskych staveb.

U mistniho Setfeni je potiebné mit sebou také vykresovou
dokumentaci pro porovnini skute¢ného stavu se stavem ve
vykresech [2].

2. VYVOJOVY DIAGRAM POSTUPU MISTNIHO
SETRENI

Mistni Setfeni miZeme rozdélit do jednotlivych fazi probihajicich od
vzniku potieby jeho realizace, aZ po ukonceni a vyhotoveni vystupu.

I. Faze

Inicializace mistniho Setfeni vznika v disledku potfeby provedeni
ocenéni nemovitosti, odhadu, kontroly soucasného stavu, nebo
revize. Mistni Setfeni je pomtckou pro vypracovani znaleckého
posudku, odhadu nebo kontrolniho protokolu. Nedostatky vzniklé
beéhem mistniho Setfeni se promitnou do celé nasledné prace. Pred
zapocetim vlastniho Setfeni je proto dileZité pripravit pfedem
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Obr. 1 Vyvojovy diagram postupu mistniho Setieni

1V.faze

J

V. faze

219

44
ROCNIK 16 - 2005



Ocenovani nemovitosti

vSechny podklady, pfipadné¢ formulare. Struktura formulara se
bude lisit podle Gcelu, pro ktery mistni Setfeni provadime. Mize se
jednat o podklad ke znaleckému posudku k odhadu, nebo k revizi.
V prvnim pfipadé jsou formuldfe obecné dany, napf. formular pro
zdznam technického stavu pro vypocet koeficientl pfi zjiStovani
administrativni ceny dle vyhlasky. Ve druhém pripadé bude na
zadavateli, aby specifikoval jednotlivé body formulére a tim urcil
konkrétni Casti, konstrukce objektu, které maji byt pfedmétem
Setfeni.

II. Faze
Soucasti této etapy mistniho Setfeni je priprava formulafe a jeho
zpracovani. Formular je vhodné zpracovat v tabulkovém editoru.

I11. Faze

V této etapé se provadi obhlidka nemovitosti. ZjiSténé udaje se
zaznamenavaji postupné do pripravenych formulaf. Pofizuje se
soucasné fotodokumentace. Je mozZné a doporucuje se konfrontovat
vypovéd majitele (spravce) nemovitosti se skuteCnym stavem.
V mnohych pripadech si ani samotny majitel (spravce) nevybavi
konkrétni detaily provedeni stavby. Z toho diivodu je dllezité
zaznamenat skuteCny stav konstrukce a ¢asti stavby. Zaznamy je
vhodné v pribéhu obhlidky sepsat jen stru¢né a bodové, nasledné je
pak ale doplnit jesté za pritomnosti majitele (spravce) nemovitosti,
aby nedochézelo k pfipadnym rozportim.

IV. Faze

V této etapé€ probihd zjisténi situace skute¢ného stavu a porovnani
se stavem uvedenym vpodkladech. Provétuji se majetkové vztahy,
pripadné bfemena vaznouci na nemovitosti a vymeéry. V pfipad¢,
Ze nesouhlasi vyméry ve vypisu se skute¢nym stavem, provede se
prfimo v misté zaméfeni skutecného stavu. Vyfizeni pfipadnych
nesrovnalosti jest€¢ v prubéhu mistniho Setfeni vede k uspore
Casu, ktery bychom stravili dodateCnym obstaranim chybéjici
dokumentace. Je-li dokumentace kompletni, provede se vétsSinou
prevzeti s poznamenanim v preddvacim protokolu.

V. Faze

Posledni faze, kterd se jiz pfimo netykd mistniho Setfeni.
V této etapé se provadi zpracovani zjisténych udaji a porizené
fotodokumentace. Vyradi se duplicitni udaje a udaje, které jsou
irelevantni pro dosazeni cile mistniho Setfeni.

3. ZAVER

Jednotlivé etapy mistniho Setfeni zobrazuje vySe uvedené
schéma. Sled jednotlivych etap je volen s ohledem na co mozna
nejoptimalnéjsi prubéh. Jednotlivé etapy na sebe navazuji, po
skonceni jedné je vytvoren prostor pro zapoceti nasledujici.

Pti uplatnéni postupu ve vySe uvedeném schématu je mozné
dosdhnout optimalizace procesu pfi mistnim Setieni u béZnych
nemovitosti. V pfipadech mistniho Setfeni u rozsahlych objekti
je vhodné je rozdélit na jednotlivé mensi objekty a uplatnit dil¢i
postupy.
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