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ABSTRAKT:

Clanek se zabyva divody vzniku standardii zpracovani znaleckych posudkii pro ocernovaini
majetku Statniho pozemkového uradu jako dohodnuté normy transparentniho ocenovani
a zpétné kontroly a prezkoumatelnosti znaleckych posudku. Cilem standardu bylo integrovat
pozadavky na znalecké posudky o cené zjistené i cené obvyklé, ktera je spojena s nejvétsimi
problémy. Jde o standard, ktery resi zadavani znaleckych posudkit na zakladeé smluvniho vztahu
se znalci v souvislosti s pravnimi vikony, kde jednani Stdtniho pozemkového uradu je jednanim
statu jako pravnické osoby (§ 1 zakona ¢. 36/1967 Sb.).

ABSTRACT:

The article deals with the reasons for the establishment of standards for the purpose of the
preparation of expert opinions for valuation of the assets managed by the State Land Office as
the agreed standards ensuring transparent valuation, retrospective control, and verifiability of
expert opinions. The standards aimed to integrate the requirements for expert opinions on
recorded prices as well as on the open market value, which is associated with the biggest
challenges. The standard deals with the issues of assigning expert opinions under contractual
relationships with experts relating to legal acts within which the conduct of the State Land
Office is imputable to the State as to a legal entity (Section 1 of Act No. 36/1967 Coll.)
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1 UVOD

V soucasné dob¢é s nemovitym majetkem statu hospodafi a nakladd nékolik organizacnich
slozek statu, statnich organizaci, Gfadu, statnich podnikt, apod., a to podle riznych zakont:
e Zakon &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim vystupovéani v pravnich
vztazich, ve znéni pozd¢jsich predpist [1],
e Zakon ¢. 503/2012 Sb., o Stitnim pozemkovém ufadu a o zmén€ nékterych
souvisejicich zakoni, ve znéni pozdé&jsich predpisu [2],
e Zakon ¢. 77/1997 Sb., o statnim podniku, ve znéni pozd¢&jsich predpisu [3].
Pfi naklddani se statnim majetkem (resp. pii jeho zcizovani) jsou témito organiza¢nimi
slozkami, Gfady a statnimi podniky také vyuzivany znalecké posudky, kterymi je tento majetek
ocenovan [4].

Vyuziva se moznosti smluvniho vztahu se znalcem podle § 1 zakona ¢. 36/1967 Sb. [5].
Historicky se mélo za to, ze znalecky posudek ma atributy spravnosti, a to s ohledem na
opravnéni znalce. Toto tradi€ni pojeti je dneSni judikaturou piekonano. Neni tfeba na tomto
misté dokazovat, ze vysledky ocenéni majetku podle znaleckych posudki se od predpokladané
spravnosti mohou odchylovat, ¢asto jsou tyto posudky nejen problematické a sporné, ale také
evidentné vadné a nespravné, a to s dusledky ptipadné jmy nebo neopravnéného obohaceni.

S existenci nutnosti ocenéni vedle ceny podle ocenovaciho predpisu také cenou obvyklou,
pfipadné trzni hodnotou, se ve znaleckém prostiedi CR stile cCastéji zacaly vyuzivat a
zpracovavat tzv. ocenovaci standardy.

Neni obtizné vysvétlit pficiny tohoto jevu. Jde pfedevSim o zastaralou pravni Upravou
ocenovani majetku (zékon o oceflovani majetku a ocefiovaci vyhlaska), ktera netesi adekvatnim
zpusobem riizné zplsoby ocenéni majetku pro riizné ucely jeho ocetiovani, a kterd neni
v souladu s mezinarodnimi ocenovacimi standardy.

Zéakon o ocenovani majetku [6] a pfipadné téz ocetiovaci vyhlaska [7] by mély fesit také ocenéni
majetku pro ucely jeho ptfevodil, které jsou realizovany statem. Soucasné by se pii novelizaci
¢i rekodifikaci téchto predpisit mélo pocitat také s jejich harmonizaci s mezinarodnimi a
evropskymi ocenovacimi standardy.

Naptiklad Komentaf ministerstva financi k urovani obvyklé ceny [8] zuZuje moznosti ureni
obvyklé ceny nemovitosti pouze na porovnani a statistické vyhodnoceni realizovanych prodejt
stejného nebo obdobného majetku za pfiméfeny cCasovy usek stim, Ze jsou vylouceny
mimotadné okolnosti trhu.

Nékteti soudni znalci a znalecké Ustavy navic zastavaji nazor, Ze tento komentat ministerstva
financi neni zavazny, a proto se jim pii urCovani obvyklé ceny nefidi. S obvyklou cenou je
spojena fada dal$ich dil¢ich otazek, které si znalecka praxe fesi individualnimi pfistupy pfijejim
urcovani, coz ma za nasledek opét pouze nejednotnost pristupli a postupli znalcii pii vykonu
jejich znalecké ¢innosti.

Obvykla cena se Casto prolind s trzni hodnotou, kterd vSak dosud neni definovana v ¢eském
pravnim fadu. Podle naSich informaci by v§ak m¢la byt jeji definice vloZena do nového zékona
o ocenovani majetku.

Standardizaci oceniovani majetku se na mezindrodni Grovni zabyva nckolik mezinarodnich
organizaci (napi. IVSC - The International Valuation Standards Council, TEGoVa - The
European Group of Valuer’s Associations, RICS - Royal Institution of Chartered Surveyors),
které vydavaji vlastni ,,ocefiovaci standardy*.
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Obdobn¢ se standardizaci majetku na Ceské narodni urovni zabyvaji napt. specializovana
pracovisté nékterych vysokych kol (napt. Ustav soudniho inZenyrstvi VUT v Brng, Institut
ocefiovani majetku VSE v Praze), odborné profesni organizace znalcti a odhadcti (napi.
Asociace znalct a odhadcti Ceské republiky, Ceska komora odhadcti majetku) a také napf.
nékteré bankovni instituce (napt. Ceska bankovni asociace), které maji své pozadavky na znalce
a na vystupy jejich ¢innosti (znalecké ¢i odborné posudky) shrnuty do vlastnich standard.

Vznik specifickych pozadavkl zadavateli ocenéni (zdvaznych metodik, standardi, postupti) je
pouze reakci na nedostatecnou pravni upravu, a to predev§im v oblasti ur€ovani ceny obvyklé.

[4].

Nékteré ze statnich organizaci a ufadii maji na znalce a znalecké Ustavy vypracovavajici pro né
znalecké posudky, na zpracované znalecké posudky a na provaddéné ocenovani jejich majetku
zvlastni pozadavky, které jsou specifikovany v riiznych jimi vydanych dokumentech.

Vlastni postupy (interni metodiku ocefiovani) ma zpracovanu napt. Ufad pro zastupovani statu
ve vécech majetkovych, ktery vydal ,,Postupy pfi ocenovani majetku statu [9].

Také Statni pozemkovy Gfad se na zaklad¢é poznatkli o problematickych a spornych ocenénich,
véetné zjevnych pochybeni, na zaklad€ provedené rozsahlé analyzy piedkladanych znaleckych
posudkti rozhodl smluvni vztah se znalci a znaleckymi tGstavy upravit souborem pozadavkl na
dodévana plnéni vetejnych zakdzek na zpracovani znaleckych posudkd, které byly zpracovany
vV dokumentu ,,Standardy zpracovani znaleckych posudkil pro ocefiovani majetku ve vlastnictvi
statu, se kterym ma ptislusnost hospodatit Statni pozemkovy tiad* [10].

Rozhodli jsme se, Ze zvolime formu standardu jako normy, v ramci které je nutno se pii
ocenovani majetku, se kterym je Statni pozemkovy ufad ptislusny hospodatit, pohybovat, aby
vysledek mohl byt povazovan za spravny a akceptovatelny. Jednim z hlavnich pozadavkia na
dodéavané znalecké posudky je jejich pfezkoumatelnost.

V této souvislosti je nutné uvést, Ze v ramci Statniho pozemkového tfadu se realizuje ocenéni
riiznymi typy cen, a to pro mnoho riznych tceli (pfevody, restituce, smény, najemné, vécna
bfemena).

Rocné Statni pozemkového Ufadu objednava a prebird ocenéni cca 10 az 12 tisic véci
nemovitych. To je realizovano cca 4 az 5 tisici znaleckymi posudky.

V ramci systému, pokud by byla cena znalcem uréena nediivodné vysoka, mize tuto deviaci
odhalit kupujici, a v tomto ohledu byla vzdy zpétna vazba. Pokud je vSak znalcem urcena cena
neduvodné nizka, je nutno tuto deviaci zjistit pii ptevzeti znalecké posudku, které je realizovano
na prislusnych organizacnich jednotkach Statniho pozemkového ufadu. To je také kardinalnim
divodem vzniku standardu a jeho praktické aplikace. Vedle zavedeni standardil je nutné jejich
dodrZovani vyZadovat. To je na konkrétnich krajskych pracovistich - Krajskych pozemkovych
uradech. Od roku 2016 bylo zahajeno systematické vzdélavani pracovnikii t€chto organiza¢nich
jednotek, ktefi zadavaji a ptebiraji znalecké posudky na ocenéni majetku.

2 ZAVER

V piiloze tohoto piispévku seznamujeme §irs$i znaleckou obec S aktualnim znénim standardi,
jejichz dodrzovani je smluvné ujednano mezi znalcem jako zhotovitelem znaleckého posudku
a Statnim pozemkovym uUfadem jako objednavatelem znaleckého posudku podle zdkona o
zadavani vetejnych zakazek. Standardy jsou nedilnou soucésti ramcovych smluv se znalci a
znaleckymi Ustavy.

Standardy jsou ze strany Statniho pozemkového ufadu prubézné aktualizovany.
Vysledné dilo, tj. znalecky posudek, musi kritéria standardu spliiovat.

3
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PRILOHA

STANDARDY ZPRACOVANI ZNALECKYCH POSUDKU PRO OCENOVANI
MAJETKU VE VLASTNICTVI STATU, SEKTERYM MA PRISLUSNOST
HOSPODARIT STATNI POZEMKOVY URAD

CL 1
Uvodni ustanoveni a piedmét standardizace

1. Tento standard obsahuje zakladni zdsady a pozadavky zpracovani znaleckych posudki
(dale zpracovani ZP) pro oceniovani majetku ve vlastnictvi statu, s kterym ma pfislusnost
hospodafit Statni pozemkovy utad (SPU) podle zakona ¢. 503/2012 Sh.*

2. Standard je dohodnutou normou transparentniho ocefiovani a zpé&tné kontroly a
prezkoumatelnosti s ohledem na skute¢nost, ze je ocenovan majetek statu.

3. Potieba samostatného standardu vyplyva ze specifickych pozadavkl ocenéni pro potieby
SPU. Standard fesi jak formalni tak v&cnou stranku ZP. Cilem standardu je integrovat
pozadavky na zpracovani ZP o cené zjisténé i cené obvyklé, ktera je z hlediska

4. Standard vychazi z pfedpokladu, Ze kazd4d véc nemovita je jedinecnd, a tedy kazdé jeji
ocenéni je individudlni.

5. Pfi urovani obvyklé ceny standard prioritné pozaduje porovnani v souladu s definici ceny
obvyklé ve smyslu ustanoveni § 2 odst. 1 iplného znéni zakona &. 151/1997 Sb°., a ve shodg
skomentafem MF CR kcené obvyklé. Zdiraziiovana je piezkoumatelnost a
kontrolovatelnost zvolené¢ho postupu. Piiméfené jsou aplikovany Evropské ocenovaci
standardy (dale jen EVS) a standard 1 ON VSE (navrh &. 2). Standard povaZuje cenu
obvyklou dle § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. a trzni hodnotu dle definic EVS a standardu 1 ON
VSE (néavrh ¢. 2) za dvé rozdilné kategorie ve shodé s komentaiem MF k cené obvyklé.

6. Pfi urCovani ceny zjiSt€né ve smyslu § 2 odst. 3 uplného znéni zédkona €. 151/1997 Sb.,
standard respektuje postup Vv intencich piislusného ocenovaciho piedpisu a zduraziuje
prezkoumatelnost a kontrolovatelnost zvoleného postupu. Za cenu zjiSténou je povazovana
také cena podle jinych ocenovacich predpisti. Jde pfedevS§im o ocetlovani pro potieby
zdkona ¢&. 229/ 1991 Sb®., kde se zavazné aplikuje vyhlaska &. 182/1988 Sb’., ve znéni
vyhlasky €. 316/1990 Sb®.

7. Zpracovanim ZP na ocenéni majetku se rozumi ¢innost znalce nebo znaleckého ustavu (dale
zhotovitel), jejimZ cilem je nalezeni odpovidajici ceny podle zadani a uéelu SPU (dale
objednatel).

8. Pozadavky na zpracovani ZP jsou specifikovany objednatelem v ramci smluvniho vztahu
se zhotovitelem v souladu s platnymi pravnimi ptedpisy.

4 Zakon &. 503/2012 Sb., o Statnim pozemkovém Gfadu a o zméné nékterych souvisejicich zakond, v platném znéni
5 Zakon ¢&. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku a o zméné nékterych zakont, v platném znéni

6 Zakon ¢&. 229/1991 Sb., o Gpravé vlastnickych vztahti k ptidé a jinému zeméd&lskému majetku, v platném znéni
" Vyhlagka & 182/1988 Sb., o cenach staveb, pozemkd, trvalych porostil, (thradach za ziizeni prava osobniho
uzivani pozemkl a ndhradach za do€asné uzivani pozemki

8 Vyhlaska €. 316/1990 Sb., kterou se méni a dopliiuje vyhlaska &. 182/1988 Sb., o cenich staveb, pozemkii,
trvalych porostt, Ghradach za zfizeni prava osobniho uzivani pozemki a nahradach za doc¢asné uzivani pozemku



ExFoS - Expert Forensic Science

XXVIII. mezindarodni védecka konference soudniho inZenyrstvi

Brno 2019

9.

10.

11.

12.
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4.

ZP zpracovavaji pouze =zhotovitel¢é jmenovani v piislusSném oboru podle zékona
¢. 36/ 1967 Sb.%, a vyhlasky ¢. 37/1967 Sh.1°
Standard fes$i zadavani ZP zhotovitelim na zakladé smluvniho vztahu v souvislosti
s pravnimi ukony, kde jednani SPU je jednanim statu jako pravnické osoby (§ 1 zédkona
¢. 36/ 1967 Sb.). Znalecky posudek ma nalezitosti formalni a vécné ze zdkona a na zakladé
smluvniho vztahu. Povinné formalni a vécné nalezitosti ZP jsou dany zdkonem ¢. 36/1967
Sb., a vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. Povinné nalezitosti dohodnuté ve smluvnim vztahu s SPU
jsou soucasti uzavienych smluv a akceptovanych objednéavek.
Pokud by SPU zadal ZP v postaveni Organu statni moci podle § 1 zakona &. 36/ 1967 Sb.,
plati pro jeho zpracovani nalezitosti vyplyvajici z tohoto zédkona.
Standard nastavuje hranice, kde by se mél zhotovitel pohybovat, aby jeho poc¢inani mohlo
byt ze strany SPU povaZzovéano za standardni, transparentni, pfezkoumatelné. Standard
respektuje odbornost samostatnost a nezavislost zhotovitele. Uvniti hranic standardu je
mozny pohyb podle vlastniho odborného uvazeni piiméfené znaleckému ukolu.
Predpoklada se, Ze zhotovitel je po odborné i morélni strance dostate¢né kvalifikovany, je
schopen rozsah standardu kreativn¢ vyuzit, a zaroven je i dostatecné disciplinovany, aby
jeho hranice dokdzal akceptovat.
Neodiivodnény pohyb zhotovitele mimo tento standard je povazovan SPU za divod
nepievzeti znaleckého posudku pro nezptisobilost slouzit svému ucelu. Znalecky posudek
je nezpusobily slouzit svému ucelu pokud mé vady. Za vadu jsou povazovany vSechny
rozpory poskytnutého plnéni se smlouvou, témito standardy, které jsou soucésti smlouvy,
a subsidiarné s pravnimi ptedpisy.
V ptipadé, Ze standard podle nazoru zhotovitele ZP neumoZziiuje plnit dilo podle
objednavky, ptipadné by podle nazoru zhotovitele vedl standard k ocenéni v rozporu
S platnymi pravnimi piedpisy, je zhotovitel povinen toto sdélit ve ZP objednateli a
jednoznacné uvést divody nedodrzeni standardu. Prioritné by pifipady ocenéni mimo
standard mély byt smluvnimi stranami dohodnuty podle okolnosti pfipadu ocenéni pied
odevzdanim ZP jiz pti akceptaci objednavky.
CL.2
Principy ocenovani

Princip dodrzovani pravnich predpist.

Zhotovitel pravni ptredpisy pii ocenovani striktné¢ dodrzuje. Zhotoviteli ale nepftislusi
obecné¢ pravni feSeni skutkové podstaty (napiiklad pievodu ocetiovaného majetku
Z hlediska miry zdkonnosti).

Princip nezavislosti a nestrannosti.

Zhotovitel musi vSechna Setfeni a zjiSténi provadét objektivné bez ovlivnéni kteréhokoliv
ucastnika ocenovaciho procesu. Zhotovitel doptedu nevi, jaké budou odpovédi na polozené
otazky.

Princip ml¢enlivosti.
Zhotovitel nesdéluje pribézné ani kone¢né vysledky ocenéni tfetim osobam.

Princip odbornosti.

% Z&kon ¢&. 36/1967 Sb., o znalcich a tlumo¢nicich, v platném znéni

10 vyhlaska ¢. 37/1967 Sb., k provedeni zdkona o znalcich a tlumo¢nicich, v platném znéni
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Zhotovitel postupuje logicky, voli informacni zdroje a postupy o kterych nelze pochybovat,
pokud jsou k dispozici publikované védecké metody, standardy, nafizeni, véstniky, aj., pro
feSeny ukon zhotovitel je pouziva, pfipadné¢ musi nalézt metodicky postup vlastni, ten vSak
musi byt ovéfitelny.

Zhotovitel musi zohlediiovat vSechny znamé relevantni skutec¢nosti, které maji vliv na cenu.
Musi vzdy uvést, a mélo by byt vzdy patrné, jak se k vyslednym veli¢indm, tvrzenim
a zavérim dopracoval.

5. Princip pfezkoumatelnosti.

Znalecky posudek musi byt vzdy pfezkoumatelny a kontrolovatelny, a to 1 po delsi dob¢.
Prezkoumatelnost a kontrolovatelnost znamend, ze udaje, metody, a postupy ZP jsou
zopakovatelné s pfiméfenym usilim a prostfedky a bez potifeby dohleddvat dodatecné
informacni zdroje.

Poznédmka: Vychodiskem zakladnich principti ocefiovani je slib zhotovitele podle § 6 zdkona
¢. 36/1997 Sb.

CL.3
Ocernovaci proces
Ocenovaci proces je zhotovitelem systematicky a logicky uspofddany analyticky postup
vyuzivajici osveédCené pristupy, metody, techniky a procedury, vyuzivajici potfebnd data
a informace vedouci k ur¢eni objednatelem pozadované ceny pro pozadovany ucel.
ClL4
Znalecky posudek
Je pisemny listinny dokument, kterym zhotovitel dokumentuje priib¢h a vysledky ocetiovaciho
procesu. Vedle listinné podoby dokumentu objednatel pozaduje elektronickou formu shodnou

s listinnou formou. Pocty listinnych vytiskli ZP a pozadovaného elektronického formatu jsou
pfedmétem smluvniho vztahu mezi zhotovitelem a objednatelem.

CL5
Formalni naleZitosti a struktura znaleckych posudkii
Pisemny listinny znalecky posudek musi byt sesit, jednotlivé strany ocislovany, sesivaci $itira
pfipevnéna k posledni strané posudku a pietiSténa znaleckou peceti (viz. § 13 odst. 3 vyhlasky
¢. 37/1967 Sb.). ZP je zabezpeCen proti zneuZziti a neopravnénym dodatenym zménam
a zasahtm.

Znalecky posudek je opatien dolozkou podle § 127a zakona &. 99/1963 Sb.'!, v tomto znéni:

Ve smyslu ustanoveni § 127a Obcanského soudniho radu, zavazné prohlasuji, Ze si jsem védom
nasledkit vedomé nepravdivého znaleckého posudku.

Na posledni stran¢ znaleckého posudku ptipoji zhotovitel znaleckou dolozku, ktera obsahuje
oznaceni seznamu, v némz je zhotovitel zapsan, oznaceni oboru, v némz je opravnén podavat

posudky, a ¢islo polozky, pod kterou je tikon zapsan ve znaleckém deniku (§ 13 odst. 4 vyhlasky
¢. 37/1967 Sh.).

11 Zakon ¢. 99/1963 Sb., Ob¢ansky soudni ¥4d, v platném znéni
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Kazdy pisemné¢ vyhotoveny a pfedavany ZP je zhotovitel povinen podepsat a piipojit otisk
peceti (§ 13 zékona €. 36/1967 Sb.).

Pro cenu zjisténou je zavazné ¢lenéni znaleckého posudku

Uvodni list - tituln{ strana

Nélez

(obsahuje popis ocetlovanych véci nemovitych se vSemi identifikacnimi, vlastnickymi,
kvalitativnimi a kvantitativnimi Gdaji souvisejicimi s ocenénim a skutecnostmi zjisténymi
pti prohlidce na misté samém a z dostupnych pisemnych podkladl véetné oznaceni zdroju,
Z nichz byly ziskany)

Posudek

Ocenéni (Vlastni ocenéni)

Zavér — rekapitulace

Dolozka dle § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb.

Prohléaseni o nepodjatosti

Znaleckd dolozka dle § 13 odst. 4 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb.

Ptiloha — objednavka ZP

Pro cenu obvyklou je zivazné ¢lenéni znaleckého posudku

Uvodni list - titulni strana

Naélez (obsahuje popis ocenovanych véci nemovitych se vSemi identifikaénimi,
vlastnickymi, kvalitativnimi a kvantitativnimi 0daji souvisejicimi s ocenénim a
skute¢nostmi zjiSténymi pii prohlidce na misté samém a z dostupnych pisemnych podkladi
véetné oznaceni zdrojli, z nichZ byly ziskany).

Analyza trhu (alternativné mize byt tato kapitola soucasti ocenéni nebo jiné ¢asti).
Posudek

Ocenéni (Vlastni ocenéni)

Zaveér

Dolozka dle § 127a zakona €. 99/1963 Sb.

ProhlaSeni o nepodjatosti.

Znalecka dolozka dle § 13 odst. 4 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb.

Ptiloha - objednavka ZP

Dalsi ptilohy

Uvodni list- titulni strana musi obsahovat

Nadpis ,,Znalecky posudek* (tento nazev je zavazny, protoze je zadan ZP dle zakona ¢.
36/1967 Sh.

Cislo ZP (jedineéné &islo podle zhotovitele)

Udaje o ocefiované nemovitosti

Udaje o objednateli

Udaje o zhotoviteli (jméno, piijmeni, adresa, ICO)

Ugel znaleckého posudku (podle objednavky ZP) napf. stanoveni ceny obvyklé pro prodej
pozemku dle § 10 odst. 4 zak. ¢. 503/2012 Sb.

Pouzité ocenovaci predpisy

Datum, ke kterému se ocenéni provadi
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e Udaj o celkovém poétu stran znaleckého posudku a celkovém poétu stran piiloh, podet
vyhotoveni.

e Datum a misto vyhotoveni znaleckého posudku.

Popis oceniovanych véci nemovitych
1. Popis ocenovanych véci nemovitych musi byt komplexni a Gplny z hlediska cenotvornych
faktort.. Popis se skladd z informaci z dostupné ovéfitelné pisemné listinné dokumentace
nebo internetovych zdrojt a vlastni prohlidky véci nemovitych.
2. Zavazné se zjiStuji a dokladaji ve ZP:
e Udaje z operatu katastru nemovitosti - zdvazné se dokladaji listem vlastnictvi, nebo
jinym obdobnym dokumentem.
e Udaje podle tzemné planovaci dokumentace - zdvazné se dokladaji ,,Uzemné planovaci
informaci podle § 21 zakona ¢. 183/2006 Sb.*2
V ptipadé, Zze je provadéno Setieni stavu objektu v minulosti, je mozné dolozit jiny
ifedné ovéteny dokument (napiiklad Uzemni plan). Pokud je pozemek ocefiovan jako
stavebni, neni nutné dokladat izemné¢ dokladat izemné planovaci informaci podle § 21
zakona €. 183/2006 Sb. Tuto informaci mohou nahradit jiné odpovidajici dokumenty
(4zemni rozhodnuti).
e Zjisténi a dokumentace o dalSich cenotvornych faktorech.
e Vsechny tdaje z internetovych zdrojt budou ovéfitelné kopii stranky.
3. Prohlidkou ocefiovanych véci nemovitych se zjist'uji:
Identifikace objektu v terénu, skute¢ny stav véci nemovité a jeho skutecné vyuziti. Bude vzdy
doloZeno fotodokumentaci, kterd poctem a kvalitou odpovidda znaleckému tkonu.
Fotodokumentace musi byt Citelna, fadné popsdna. Musi byt jasné, ktery objekt, kterou ¢ast
zobrazuji a oznacena datem vzniku. Prohlidka musi byt vzdy zdvazné dolozena minimalng
jednou fotografii a minimaln¢é jednim snimkem ortofotomapy z KN. Znalecké tkony pro
ocenéni ndhrad za nevydané nemovitosti budou podle situace opatieny dokumenty z jinych,
napiiklad historickych archivt.

Prohlidka je zavazna. Zhotovitel ji musi provést osobné. Je mozné ji vypustit pouze
Z objektivnich divodi a to u véci nemovitych, které zanikly a ptesto se oceniuji (ocenéni nahrad
za nevydané nemovitosti.

ClL6
Postupy urceni ceny zjisténé a obvyklé ceny

Obecné

Postupy zhotoviteli vychazi z popisu zkoumaného materidlu, poptipadé jevl, souhrnu
skutecnosti, k nimz pii tikonu pfihlizel (nalez) a vycet otazek, na které ma odpovedét - posudek
(§ 13 odst. 2 vyhlasky €. 37/1967 Sb.). Zhotovitel voli metody adekvatné znaleckému tkonu,
ktery specifikoval objednatel.

Podle metod (postupu) ocenéni zhotovitelé urcuji cenu zjisténou a obvyklou.

Cena zjiSténa

Objednatel akceptuje definici podle § 2 odst. 3 zakona ¢. 151/1997 Sb.: cena urCend podle
tohoto zakona jinak nez obvykla cena nebo mimotadna cena, je cena zjisténa.

12 74kon €. 183/2006 Sb., o izemnim planovani a stavebnim ¥adu, v platném znéni
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Také l1ze povazovat za cenu zjisténou takovou, ktera je vysledkem ocenovaciho postupu podle
zvoleného cenového piedpisu (byva také oznaCovana jako administrativni ¢i Gfedni cena). Cena
zjisténa se v tomto smyslu také n¢kdy nazyva cenou vyhlaskovou.

V praxi se lze setkat s oznacovanim a ztotoznénim:
Cena zjistetna = podle cenového piedpisu = vyhlaskova = administrativni = tfedni.
Piesny vyznam lze zpravidla pochopit z kontextu ocenovaného ptipadu.

W

Cenovym piedpisem je zpravidla provadéci vyhlaska k zakonu ¢. 151/1997 Sb. V tivahu
pfichézi i jiné ocenovaci pfedpisy, napiiklad historické ptedpisy. Zhotovitelé pouzivaji cenovy
ptedpis, ktery je specifikovan objednatelem, a ocefiuji véc nemovitou ve stavu k datu podle
pozadavku objednatele.

Zhotovitel pfi urCeni ceny zjiSt€né postupuje striktné v intencich piislusné vyhlasky a
specifikace objednatele. VSechny kroky zhotovitelé musi byt fadné odiivodnény. Zhotovitel
systematicky a logicky oduvodnuje ¢lenéni pozemku podle piislusné vyhlasky, adekvatné tomu
voli odpovidajici sazby ocenéni, ptirdzky a srazky. Spravné zatfidéni pozemkl ma zavazné
dolozeno uzemné planovaci informaci, zjisténim skuteéného vyuziti pozemku a prislusenstvi
pozemk, staveb, trvalych porosti. Cenotvorné faktory jsou zhotovitelem odtivodnény.
Dilezitym ocefiovacim tikonem zhotovitel pro SPU je ocefiovani nahrad za nevydané
nemovitosti a ocenéni vyddvanych ndhradnich véci nemovitych v ramci zdkona o pudé
¢. 229/1991 Sb.

Pii ocenlovani nahrad za nevydané nemovitosti a ocenéni vydavanych néahradnich véci
nemovitych v ramci zékona o ptdé €. 229/1991 Sb. se pouziva vyhlaska ¢. 182/1988 Sb. ve
znéni vyhlasky ¢. 316/1990 Sb., a zhotovitel postupuje piesné podle zadani objednatele. Tyto
ocenovaci ukony jsou specifické tim, Ze ocenovaci ptedpis se nepouzivd mechanicky a
podfizuje se individualni logice kazdého ptipadu ve smyslu tcelu zédkona €. 229/1991 Sb.
(zmirnéni kiivd). Ndhrada za nevydané véci nemovité ma zobrazovat to, co skutecné€ oprdvnéna
osoba pozbyla, tedy ve stavu k datu, kdy v€c nemovitd pteSla na stat. Ocenéni vydavané
nahradni véci nemovité ma zobrazovat stav ke dni, kdy na opravnénou osobu bude pievedena
nahradni véc nemovita v alikvotni vysi naroku. Podle konkrétni situace a zadani znalec aplikuje
postupy uvedené v metodickych pokynech SPU, které obdrZi od objednatele. Zhotovitelim
SPU poskytuje metodickou oporu. V piipadé vyzadani jim Oddéleni tvorby cen a verifikace
poskytne prezentace.

Viz: http://intranet.spucr.cz/Default.aspx?kid=1122

| Frincipy ocefiovani nemovitost pro O&ely stanoveni nahrady dle zakona & 229/1991 5b. (Upravit | Smazat)

Cena obvykla

Objednatel akceptuje zavazn€ obvyklou cenu, ktera je definovana v § 2 odst. 1 zakona ¢.
151/1997 Sh. a v komentati MF CR k cené obvyklé.

,, Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zakona rozumi cena, ktera by byla dosazena p¥i prodejich
stejného, popripadé obdobného majetku nebo pri poskytovani stejné nebo obdobné sluzby v
obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Pritom se zvazuji vsechny okolnosti,
které maji na cenu vliv, avsak do jeji vyse se nepromitaji vlivy mimoradnych okolnosti trhu,
osobnich pomerii prodavajiciho nebo kupujicitho ani viiv zvlastni obliby. Mimoradnymi
okolnostmi trhu se rozuméji napriklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky

10
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prirodnich ci jinych kalamit. Osobnimi pomery se rozuméji zejména vztahy majetkove, rodinné
nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvildstni
hodnota prikladand majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena
vyjadruje hodnotu veci a urci se porovndanim. *

Trzni hodnota

Objednatel akceptuje zavazné¢ definici pievzatou z aktudlniho znéni Mezindrodnich
oceftovacich standardii (ISV), Evropskych ocenovacich standardia (EVS) a profesionalnich
standardii (RICS) ve shod¢ se standardem 1 ON VSE:

Trzni hodnota je odhadnutd Céstka, za kterou by bylo mozné k datu ocenéni posuzovany
majetek sménit mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nezavislé transakci a po
uskutecnéni nalezitého marketingu, ptfi¢emz kazda ze stran jednd informované, obezietné a bez
donuceni.

Takto definovana trzni hodnota je podle nékterych zdrojii v soudasnych podminkich CR
vnimana i jako cena obvykla, jak je definovana v § 2 zékona ¢. 151/1997 Sb. Nejde vsak o
zadny legislativou ukotveny nazor. Naopak cena obvykla a trzni hodnota jsou povazovany za
rozdilné kategorie hodnoty.

Komentai MFCR uvadi:

Cena obvykla: Viz ustanoveni § 2 odst. 1 zakona ¢ 151/1997 Sb. Statistické vyhodnoceni jiz
realizovanych prodeju.

Trzni hodnota: Je ¢asto zaménhovana za obvyklou cenu. Rozdil oproti obvyklé cené je v odhadu
realizovatelné ceny na trhu za nabizeny majetek (odhad do budoucnosti). Trzni hodnotu Ize
spocitat na rozdil od obvyklé ceny vyhodnocenim vécné hodnoty (nakladové ocenéni),
vynosové hodnoty a ceny uréené porovnanim s cenami obvyklych véci (nemovitosti).

CKOM (Ceskéa komora odhadcti majetku) ve svych metodikach uvadi:

TrZni hodnota podle definice IVSC a TEGoVA a cena obvykla dle § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb.
jsou dvé rozdilné kategorie hodnoty.

Objednatel za této situace akceptuje urceni ceny obvyklé na zéklad¢ trzni hodnoty pouze ve
vyjime&nych piipadech. Jde zejména o nemovité véci s oéekavanym vynosem. U SPU miize jit
napiiklad o pozemky a stavby zeméd¢lskych arealt. Vzajemnou kombinaci porovnavaciho
nakladového a vynosového piistupu zhotovitel uréi kone¢nou cenu. Napiiklad miiZe jit o cenu
pro prevod podle zakona &. 92/1991 Sb.13 (privatizace).

Uvedené zakladni definice cen, ceny zji§téné a obvyklé ceny jsou pro potieby SPU zavazné a
postacujici.

Pouze z divodu komplexnosti a pfedejiti zamény definic s definici podle zdkona o ocenovani
majetku 1ze uvést dalsi definice cen podle dalSich pravnich ptedpist:

Dle § 492 zakona ¢&. 89/2012 Sb.':

odst. 1) Hodnota véci, l1ze-li ji vyjadiit penézi, je jeji cena. Cena se uri jako cena obvykla,
ledaze je néco jiného ujednano nebo stanoveno zakonem.

13 Z&kon €. 92/1991 Sb., o podminkéach pfevodu majetku statu na jiné osoby, v platném znéni

14 Z&kon €. 89/2012 Sb., ob&ansky zakonik, v platném znéni
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odst. 2) Mimoiadna cena véci se stanovi, ma-li se jeji hodnota nahradit s pfihlédnutim ke
zvlastnim pomériim nebo ke zvlastni oblibé vyvolané ndhodnymi vlastnostmi véci.

Zéakon &. 526/1990 Sb.'®, definuje v ustanoveni § 2 odst. 6 obvyklou cenu takto:

(2) Cena je penézni castka.

a) sjednand pti nakupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

b) uréena podle zvlastniho predpisul) k jinym tcelim nez k prodeji.
(6) Obvyklou cenou pro ucely tohoto zakona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzajemné zastupitelného zbozi volné sjednavand mezi prodévajicimi a
kupujicimi, ktefi jsou na sobé navzajem ekonomicky, kapitdlové nebo persondlné nezavisli na
daném trhu, ktery neni ohrozen u¢inky omezeni hospodarské soutéze. Nelze-li zjistit cenu
obvyklou na trhu, ur¢i se cena pro posouzeni, zda nedochdzi ke zneuziti vyhodné&jSiho
hospodaiského postaveni, kalkulaénim propoctem ekonomicky opravnénych nakladi a
priméteného zisku.
RozliSeni cen z hlediska analyzy trhu véci nemovitych
Analyza trhu je jednim ze zdkladnich podkladi pfi urceni obvyklé ceny, pfipadné trzni hodnoty.

Ptfi analyze trhu se hledaji predev§im referencni vzorky pro porovndni. Je mozné se setkat
S riznymi nazvy cen, jejichZ terminologie neni ustalena. V ramci tohoto standardu budou
rozliSovany pfi analyze trhu tyto ceny:

e Nabidkova cena véci nemovitych

Cena nabizena prodavajicim, za kterou je ochoten véc nemovitou prodat, prodavajici mize byt
zastoupen realitnimi kancelafemi. Je to pfedstava prodavajicich o cené.

Tyto ceny vyjadiuji trzni situaci na stran¢ nabidky véci nemovitych. Ve smyslu komentéie
MFCR k cené obvyklé se tyto ceny pro urceni ceny obvyklé nepouzivaji. Pokud se pouzivaji,
tak pfi ur€eni trzni hodnoty.

e Poptavkova cena véci nemovitych

Cena, za kterou jsou kupujici ochotni vé€c nemovitou koupit. Kupujici miize byt zastoupen
realitnimi kancelaremi. Je to pfedstava kupujicich o cené.

Tyto ceny vyjadiuji trZzni situaci na strané poptavky po vécech nemovitych. Ve smyslu
komentate MF k cené obvyklé se tyto ceny pro urceni ceny obvyklé nepouzivaji. Pokud se
pouzivaji, tak pii uréeni trzni hodnoty.

e Realizovana cena véci nemovitych

Skute¢né realizovana ¢astka pii prodeji. VéEtSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi
subjekty na volném trhu uvedena v kupni smlouvé, ptipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

Predstava prodéavajiciho a kupujiciho o cené se projevila sjednanim a realizaci prodeje a koupé.

Podle komentaie MFCR k cené obvyklé se cena obvykla uréuje porovnanim s jiz realizovanymi
historickymi cenami, do kterych se v§ak nesmé&ji promitnout zvlastni vlivy.

15 Zakon ¢. 526/1990 Sb., o cenach, v platném znéni
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Nabidkova cena, poptavkova cena a realizovana cena jsou soucasti trhu s vécmi nemovitymi,
1ze je nazvat jako ceny, které se bézné pouzivaji na trhu — nékdy téz souhrnné jako trzni ceny.

V zé4sad¢ neni rozhodujici, jak se za soucasné terminologické neustdlenosti piislusna cena
vzorku nazyva, ale je rozhodujici jednoznac¢na zhotovitelem uvedena definice s pojmovou
¢istotou ve vztahu k tomu jakou cenu (hodnotu) zhotovitel urcuje podle objednaného ukonu.

CL7
Postupy uréeni obvyklé ceny véci nemovitych porovnanim
Porovnavaci metoda
Porovnavaci metoda (pfistup) ocenéni véci nemovité je zaloZzena na principu substituce.
Predpoklada se, Ze Gicastnici trhu mohou mimo jiné méfit hodnotu véci nemovitych porovnanim
s cenami dosazenymi pii obchodech s vécmi nemovitymi podobnymi, které 1ze povazovat za
vzajemn¢ nahraditelné (substituty). Protoze vSak kazdd véc nemovitd je jedinecnd, je nutné
jejich ptipadné rozdily zohlednit odiivodnénymi cenovymi korekcemi (adjustaci). Srovnatelné
podobné véci (vzorky pro ocenéni) - jsou oproti oceiiované véci lepsi nebo horsi. Pokud je
vzorek véci horsi nez ocenovana véc, je cena ocefiované véci oproti cené vzorku vyssi. Pokud
je vzorek véci lepsi nez oceniovana véc, je cena oceniované veéci nizsi oproti cené vzorku.
Vysledkem porovnavaciho pfistupu je porovnavaci hodnota véci nemovité.
Je nutné, aby zhotovitel metodu ocenéni podfidil jednoznacnému a nezpochybnitelnému urcenti
ceny obvyklé. Musi byt splnéna implicitni podminka existence adekvatnich porovnavacich
ptipadli. Cenové vzorky pro porovnani nesméji byt ovlivnény vysledkem mimotadnych
okolnosti trhu, osobnich pomérii prodavajiciho nebo kupujiciho ani vlivem zvlastni obliby.
Za urcité situace zhotovitel mize obvyklou cenu urcit s oporou trzni hodnoty, pokud ale
vysledek neodporuje definici ceny obvyklé podle § 2 zdkona ¢. 151/1997 Sb.
Zpusoby porovnani
e Pfimé porovnani
Porovnavaci hodnota se hledd porovnanim ocenované véci nemovité s konkrétnimi
referencnimi vzorky, u kterych je znama prodejni cena.
e Nepifimé porovnani
Porovnavaci hodnota se hledd porovnanim s referenénim vzorkem, ktery reprezentuje
(zastupuje) vybérovy soubor vzorkill a u kterého jsou vedle prodejnich cen definovéany i jeho
typické charakteristiky. MtiZe to byt primérna cena stavebnich pozemka podle CSU.
Objednatel preferuje metodu pfimého porovnani.
Metoda nepiimého porovnani je pfedevSim vhodna jako kontrolni a podplrny nastroj pro
konecny vyrok o cené. Ve vyjimecnych specifickych piipadech, naptiklad pozemkd malych
vymeér, pii nedostatku jinych vhodnych porovnavacich ptipadi akceptuje objednatel pouziti
nepiimé porovnavaci metody. Pouziti nepfimé porovnavaci metody musi byt odivodnéno.
Obecné postupové schéma
Vzijemné porovnani systémem lepsi a horsi je nutné promitnout do ceny vzorku. Cenu vzorku
adjustovat tak, aby po korekcich (apravach) ukazovala na porovnavaci hodnotu véci oceniované.
Rozdil mezi vzorkem a ocefiovanou véci lze bud’ kvantifikovat - to je vyjadfit konkrétni
ovetitelnou srazkou nebo ptirazkou, nebo pouze hodnotit. Porovnavaci hodnotu 1ze odhadovat
Vv intervalu cen od nejlepsiho po nejhorsi vzorek.
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Vybér vzorku pro porovnani

V prvni fadé¢ musi zhotovitel definovat segment, piipadné¢ podsegment trhu. Tato definice
nasledn¢ urci okruh vzorkda.
Ptiklady segmentt a podsegmentt:

e segment pozemkl oceniovanych jako stavebni

o podsegment pozemku v jednotném funkénim celku
e segment zem&deélsky pozemek
o podsegment — navazujici na zastavénou nebo zastavitelnou ¢ast obce (zde je
vys$i cena)

Podobné srovnatelné véci nemovité se znamou realizovana cenou jsou tzv. porovnavaci vzorky-
referen¢ni vzorky pro porovnani.
Vzorek zejména svoji polohou (mistem), svym vyuzitim v souc¢asnosti a budoucnosti, velikosti
a dobou realizace ceny odpovida - podoba se - ocenované véci a umoznuje odhadnout jeji cenu
- referuje o cené.
Pti vybéru vzorku nutno respektovat predev§im podminku jeho pfiméfené homogenity pro
porovnani, tj. aby odpovidal shodnému segmentu trhu jako véci ocefiované a podobal se jim
zejména co do polohy, typu, velikosti, kvality, vyuzitelnosti.
Nepodafi-li se najit vhodné vzorky v blizkém okoli, doporucuje se pouzit i vzorky vzdaleng;jsi.
Cilem porovnavaciho piistupu je vyuzit a jeho pomoci vytézit alespon pfiblizné indicie, které
by tieba jen orienta¢n€ mohly naznacit nékterou z hranic ¢i vyloucit nepravdépodobné urovné
porovnavaci hodnoty, pfipadné argumentacné podepfit indicie z ostatnich ptistupi pro finalni
odhad hodnoty véci.
Pti vybéru vzorkl je tfeba preferovat kvalitu pfed kvantitou a snazit se pokud mozno uplatnit
vzorky horsi a lepsi tak, aby ocenované véci nemovité takto byly ,,ordmovany*, a aby vysledna
hodnota pokud moZzno leZela uvnitf intervalu vymezeném cenami jednotlivych vzorkd.
Jednotky porovnani
Pii hledani rozdili mezi vzorky a ocefiovanou véci je nutné také pouzivat spolecnou
srovnatelnou jednotku.
Pro véc nemovitou za celek to miize byt spole¢na jednotka K¢/ks za predpokladu, Ze véci jsou
srovnatelné.
Pro ocenéni samostatnych pozemkd je to K&/m? vyméry.
Nelze vSak pouzivat mechanicky. Muze byt rozdil v jednotkové cené v zavislosti na velikosti
vymeéry pozemku.
Pro stavby to miize byt K&/stavbu nebo K&/m® obestavéného prostoru. Stavba by méla byt
velikosti srovnatelna.
Volbu jednotek porovnani musi zhotovitel fadn¢ zdtvodnit.
Nelze akceptovat ocenéni véci nemovitych jako soucet samostatného porovnani hodnot
pozemkti a staveb.
Kritéria vybéru vzorki pro porovnani
Vzdy musi byt vzorky a jejich vhodnost pro porovnani posouzena z téchto hledisek:
e Podminky prodeje (vlastnické poméry, uc€astnici prodeje, drazba, aukce, nabidkové fizeni,

podilove vlastnictvi, vécna bfemena, najemni smlouva)
e (Cas prodeje (aktualnost ceny)
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e Typ ceny —relevantni jsou realizované ceny s doloZzenim kupnimi smlouvami.
e Struktura ceny (pouzivat s DPH)
e Lokalita - poloha (v misté a v SirSich geografickych souvislostech)
e Stav podle operatu KN, UPD, skuteéného sou¢asného a budouciho vyuZiti.
U pozemku stavebnich je dilezitym kritériem vhodnosti pro porovnani velikost pozemku a

charakter piipustné budouci zastavby (zastavénost), budoucnost komercéniho vyuziti, pravni
stav (pfipadna stavba je soucasti pozemku ¢i nikoliv), stav inzenyrskych siti apod. Tomu se
podiizuje hledani vhodnych vzorki.

U pozemkl zemédélskych je dilezité posoudit lokalitu z hlediska zemé&dé€lského vyuziti. Zde
je dulezitym prvkem podobnosti a srovnatelnosti BPEJ pozemku ocefiovaného. Tomu se
podiizuje hledani vhodnych vzorkd.

U staveb jako samostatné véci je dulezita poloha v obci vzhledem k Gcéelu uziti, stavebné
technicky stav (opotiebeni), materidlova charakteristika, vybavenost, velikost, komeréni
vyuziti. Tomu se podfizuje hledani vhodnych vzork.

U pozemkd s trvalymi porosty je dulezité, zda jde o porosty, které jsou nebo nejsou v souladu
S vyuzitim evidovanym podle operatu katastru nemovitosti, s izemné planovaci dokumentaci a
uvazovanym budoucim vyuzitim pozemku. Nutno zjistit, zda porosty budou odstranény jako
nezadouci zatéz pozemku nebo bude uvazovano o jejich vynosovém, okrasném, ochranném
vyuziti. Tomu se podfizuje hledani vhodnych vzorkda.

Piipustné (akceptovatelné) vzorky pro urceni obvyklé ceny pifimou metodou porovnani
Piipustné vzorky z hlediska ceny a jejich doloZeni

Realizovana cena véci nemovitych

Zhotovitel nejprve dolozi prehled cenovych tidajii podle CUZK za poslednich dvanact mésicii

vV obvodu katastru oceniované nemovitosti nebo relevantnich sousednich (jinych) katastrech.

Vzorky pouzité pro koneéné zpracovani budou vzdy dolozeny zkupnich smluv

identifikovanych ¢&islem fizeni podle CUZK. Zhotovitel zavazné ovéfi realizovanou cenu z

listin kupnich smluv CUZK (pfevzeti ceny bez znalosti obsahu kupni smlouvy mize vést

k chybam a tedy k védomé nespravnému ocenéni). To plati i pro ceny prodeju z tzv. databazi

znalci. Akceptované budou jen konkrétni realizované ceny z kupnich smluv identifikovanych

gislem tizeni podle CUZK a to i z databaze znalce.

Zasadné nepripustné vzorky z hlediska ceny

e Ceny do jeji vySe se promitaji vlivy mimotfadnych okolnosti trhu, osobnich poméra
prodavajiciho nebo kupujiciho nebo vliv zvlastni obliby. Mimofadnymi okolnostmi trhu se
rozuméji naptiklad stav tisné€ prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky ptirodnich ¢i jinych
kalamit. Osobnimi pomé&ry se rozumé&ji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota
pfikladana majetku nebo sluzb¢ vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.

Ptiklad: Ustavni soud ve svém ndlezu €. I1 US 3588/14 ze dne 16. ¢ervna 2015 uvadi: ,, ...prodej

nemovitosti ve verejné drazbé v ramci exekucniho rizeni a takto ziskana cena by stézi mohly byt
zarazeny do uvedené mnoziny (databdze) skutecné realizovanych prodejii nemovitosti,
relevantnich pro porovnani a urceni ceny obvyklé u jiné nemovitosti, nebot’ prave realizace
prodeje nemovitosti ve verejné drazbe v ramci exekucniho rizeni bezesporu predstavuje prave
jeden z prikladii pisobeni ,, mimoradnych okolnosti trhu*, mezi néz citované ustanoveni § 2
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odst. 1 zakona o ocenovani majetku mimo jiné radi stav tisné prodavajiciho, jejichz viiv musi

byt pri stanoveni ceny obvyklé vyloucen “.

Ceny urcené podle vyhlasky pfipadné jinych predpist.

e Ceny, které byly z néjakych divodii deformovany.

Ceny, které jsou napadné jiné v disledku mimotadnych a jinych okolnosti. V mnozin¢ vzorka

by nemély byt, i kdyZ nelze vysvétlit, pro¢ jsou napadné jiné.

e (Ceny blize neidentifikovatelné, neovéfitelné vzorky nebo skupin vzorkii z druhé ruky.
Neovéftitelné tzv. ,,dohodnuté ceny spolupracujicich zhotoviteli”, ke kterym doslo
k dohod¢ na ,,zaklad¢ diskuse s aktéry trhu®.

e (Ceny urcené jinym ZP.

e Ceny v zahranici.

Podminéné pripustné vzorky z hlediska ceny

e Ceny realizovanych podejii, kde je ¢astnikem prevodu obec.
Musi byt jednoznaéné vyloucena mimotddna okolnost prodeje. Touto okolnosti mize byt

pobidkové cena pro obCany obce s cilem podpofit rozvoj vystavby. Naptiklad obce prodavaji
svym obcaniim se slevou oproti cené obvyklé. Nelze vyloucit dalsi okolnosti vylucujici tyto
ceny z porovnani. Pfipustné jsou napiiklad ceny vzniklé n¢kterou z metod nabidkového fizeni,
obalkova metoda, aukce.

e Ceny nékterych prodeji SPU.

Urcovat cenu pouze ze vzorki prodeji SPU neni vhodné, 1ze je doporuéit podptrné vedle
vzorkd jinych. Prodeje SPU lze pouzit za referencni vzorky za ptredpokladu, Ze zhotovitel
bude znat ucel a podminky pievodu. Zhotovitel si vyzada od objednatele také ZP, kterym byla

obvykla cena vzorku ur€ena. Nutno zohlednit vyvoj trhu, porovnatelnost ze SirSich hledisek.
Zhotovitelem musi byt vZzdy jednoznacné vylouc¢ena mimotadna okolnost prodeje.

Podminéné pripustné vzorky z hlediska ceny pri absenci nebo nedostatku realizovanych
cen (po piedchozim souhlasu objednatele — KPU).

Ceny nabidkové (poptavkoveé)

Jsou to ceny, které jsou nabizeny prostfednictvim dolozitelnych webovych stranek, vyvések,
ptipadné pisemného potvrzeni realitnich kancelafi. Informac¢ni nouze znamena, ze zhotovitel
nenalezl v aplikaci CUZK cenové tudaje za predchozich dvanict mésict zadny zaznam
relevantniho udaje. Informacéni nouzi zhotovitel dolozi pfehledem cenovych udaju v obvodu
katastru ocenované véci nemovité a relevantnich katastrech sousednich s vyznacenim a
zdiivodnénim nerelevantnich vzorki. To jsou doloZitelné kroky, kterymi zhotovitel doklada
neexistenci vzorkl realizovanych cen opraviiujici k pouziti nabidkovych cen. Objednatelem
nebude akceptovano zdivodnéni pouziti nabidkovych (poptavkovych) cen z divodi pracného
vyhledavani nebo zpoplatnéni realizovanych cen.

Pripustné vzorky z hlediska casu doby jejich realizace, nabidky, poptavky

e Ceny podle realizovanych prodejii
Za obdobi predchozich 12 mésict. V ptipadé pouziti delsiho obdobi je nutné to zdivodnit a

ceny podle upravit podle vyvoje trhu (zohlednéni trendu zvySeni, stagnace nebo sniZzeni cen
v Case).
e (Ceny nabidkové (poptavkoveé)
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Za obdobi ptedchozich 6 mésicli. Ceny nabizené bez aktualizace déle jak 6 mésici nelze
akceptovat.

Minimalni akceptovatelné pocty vhodnych vzorku cen

Potiebny pocet vhodnych vzorkl nelze obecné stanovit. Lze konstatovat, Ze je ovlivnén
variabilitou vzorkd. Cim vétsi variabilita vzorkd tim vétsi je potieba vzorka. Cim vétsi podet
relevantnich vzorkl tim je vysledné cena Iépe urcena a zvysuje se presnost vysledku.

Zalezi pfitom na kvalité vzorkl, pfednost mé kvalita pied kvantitou. Pokud budou vzorky
relevantni a zhotovitel prokaze, Ze byly vybrany spravné z mnoziny transparentnich vzorkt lze
akceptovat:

3 vzorky jako minimalni pocet vzorki p¥i pouZiti realizované ceny

Pokud zhotovitel prokaze, ze objektivné nejsou k dispozici 3 vzorky (neexistence nebo
vzorky nabidkovych cen. To znamend 1 + 4 nebo 2 + 3 nebo 0 + 5, coz je varianta, kdy je
pouzita pouze nabidkova cena, kde je akceptovatelnych 5 vzorki jako minimalni pocet.
Minimalni pocet akceptovatelnych vzorkd se vztahuje vzdy k ocenované véci nemovité a
K jejim jedine¢nym charakteristikdm. Pouziti téhoz vzorku pro ocenovani jiné véci nemovité je
nepiipustné, pokud nejsou oceniované véci podobné. Muze jit naptiklad o sousedni pozemky se
stejnym vyuzitim.

Opakované pouziti vzorku pro ocenéni vice véci nemovitych ve ZP musi mit jasnou a
srozumitelnou logiku a musi byt zhotovitelem zdiivodnéno.

Vlastnosti vzorki pro porovnani z hlediska vécného (cena obvykla)

Je to porovnatelnost z hlediska cenotvornych faktord.

Stavebni pozemek porovnavame se stavebnim.

Zemédeélsky pozemek se zeméd€lskym pii shodnosti vyuziti podle UPD

Lokalita

Vhodnou pro vystavbu porovnavame s jinou vhodnou pro vystavbu.

Vhodnou pro péstovani vinné révy porovnavame s jinou pro péstovani vinné révy.

Pro posouzeni, zda vzorky jsou vhodné pro porovnéni, je nutné dolozit jejich vhodnost stejné
jako u ocenované véci nemovité vSemi potiebnymi udaji:

O lokalité - poloze (v misté a v SirSich geografickych souvislostech a stavu v dob¢ prodeje nebo
nabidky podle operatu KN, UPD, skute¢ného souc¢asného a budouciho vyuziti).

Je tedy nutné zavazné dolozit:

U vzorki podle realizovanych prodejt jde o katastralni izemi, parcelni €islo, ev. €. to je soucasti
cenovych tidajii ziskanych od CUZK. Tyto udaje je nutné doplnit o vyuziti véci nemovité,
minimalnim akceptovatelnym dokladem je Gzemni plan (mapa) s komentatem zhotovitele o
vyuziti.

Nabidkové ceny podle realitnich kancelafi ne vzdy uvadi identifikaci par. ¢.. Pokud chybi, je
nutné je doplnit. Dale je nutné, pokud chybi, doplnit udaje tzemniho planu (mapou)
s komentafem zhotovitele. Zhotovitel vzdy uvede, ze ovéfil shodu udaji inzerce s izemnim
planem, piipadné uvede rozdily, které zjistil. V ptipad¢ potieby zhotovitel oveéri vhodnost
vzorku 1 Setfenim v terénu.
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Zavazné zpracovani vzorki cen pri pFimém porovnani pro urceni ceny obvyklé

Po ukonceni procesu hledani vhodnych (podobnych) vzorkii s cenami se ceny vzorku
zpracovavaji, upravuji, koriguji, aby co nejlépe zobrazovali cenu ocenované véci nemovité.
Existuje fada metod zpracovani vzorka do podoby konec¢ného odhadu obvyklé ceny.

Znalecka praxe, za situace neexistence zavazného postupu, pouziva rozlicnych postupti, které
jsou kombinaci statistickych postupti intervalového nebo bodového odhadu. S ohledem na Casty
nedostatek relevantnich vzorka se zpravidla pouziva odhadu v ramci intervalu mezi minimalni
a maximalni cenou a to pomoci stiednich hodnot, aritmetického priméru, nebo také pouze
kvalifikovanym ztotoznénim ke stfedu piipadné k horni nebo dolni hranici intervalu. Obdobou
je vazeny prumér, kde zhotovitel kvalifikované ddva vahu tomu vzorku, u které¢ho predpoklada
vetsi nebo mensSi shodu. Existuji také ovétené formalizované postupy zalozené pouze na
statistickém zpracovani vétSinou vétSiho poctu vzorkd véetné vypoctu pravdépodobnosti a
spolehlivosti odhadu. Vedle téchto formalizovanych a praxi ovéfenych postupti existuji postupy
zalozené na tzv. expertnim odhadu. Ty vSak pfi podrobném piezkoumani nejsou zpravidla
podlozeny schopnosti zhotovitele vyrok podlozit argumenty.

Standard specifikuje ptfipustné varianty zavaznych postupi zpracovani vzorkii do podoby
kone¢ného vyroku o cené. Jiné postupy nebudou objednatelem akceptovany.

VSechny postupy musi vést k bodovému odhadu p¥i znalosti rozpéti.

Akceptovatelné postupy zpracovani vzorki a urceni obvyklé ceny

Podle komentare Ministerstva financi k urcovani ceny obvyklé

http://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/dane/ocenovani-majetku/komentare/komentar-k-
urcovani-obvykle-ceny-oceneni-19349.

Jde o metodu statistickou pracujici s cenami realizovanymi.

Podle metodiky UZSVM ((Utad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych)

UZSVM ve své metodice pouziva metodu piimého porovnani. Ze shroméazdénych vzorki se
nejprve vyrazuji ze zpracovani podezielé vzorky. To se provede posouzenim relace mezi
minimalni a maximalni cenou vzorku. Zavazné by neméla byt vétsi jak 2 a pokud je vétsi, vytadi
se z dalsiho zpracovani cena, kterd se absolutni hodnotou odchylky od aritmetického praiméru
vice lisi.

Kazdé cené je pfifazena vadha od 1 do 3. Ke kazdému vzorku lze pfifadit také vahu jedna.
Pouzitim vahy zhotovitel ovliviiuje konecny vysledek tak, aby zobrazoval co nejlépe jednotlivé
vzorky. Vzorky s mensi shodou maji podle zhotovitele mensi vahu, méné ovliviiuji vysledek.
Vzorky s vétsi shodou maji vétsi vahu, vice ovliviiuji vysledek. Vazeny pramér cen je bodovym
odhadem obvyklé ceny.

Pro zhotovitele jsou piipustné analogické postupy podle komentife MFCR k cené obvyklé a
metodiky UZSVM s odhadem obvyklé ceny vypoctem charakteristik Grovn€. Pouzivaji se
charakteristiky trovné (aritmeticky primér, vazeny prumer). Pti vétSim poctu vzorkl je mozné
pouzit aplikaci poc¢tu pravdépodobnosti, Cenu Ize urcit jako nejcastéji se vyskytujici piipad.
Analogicky podle odbornych publikaci

Jde zpravidla o metody, které vzorky cen upravuji v piehlednych maticich ve vztahu
k oceniované véci nemovité. Z upravenych cen se v ramci intervalu upravenych cen urcuje
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bodovy odhad obvyklé ceny. Miize to byt stfedni hodnota nebo jakakoliv jind hodnota ur¢ena
zhotovitelem v ramci intervalu upravenych cen. Lze akceptovat, Ze kazdy zhotovitel pouziva
jiny postup. Princip vSak musi byt zachovan a zhotovitel musi svoji metodu odtivodnit a citovat
literaturu, kde je obdobna metoda uvadéna.

Upravy cen vzorki

Dulezitym momentem vsech vyse uvedenych akceptovatelnych metod je postup Upravy cen
vzorkd. Jde zejména o akceptovatelnou vysi ptirdzek a srazek. Jind povaha cen nabidkovych,
poptavkovych a realizovanych vyzaduje jiny piistup.

Uprava vzorkii cen nabidkovych a poptivkovych

Objednatel povazuje pouziti nabidkovych a poptavkovych cen za ptipustné pouze po prokazani,
ze ceny realizovanych prodeju nejsou k dispozici. Pro tyto vyjime¢né ptipady jsou stanoveny
tato zavazna pravidla pro ipravu nabidkovych a poptavkovych cen. Uprava nabidkovych cen
na tzv. kone¢nou, redlnou cenu vychazi z konceptu, Ze prodej se za nabizenou cenu neuskutecni.
Nékdy je tento koeficient nazyvan jako koeficient na pramen ceny. Existuji riizna doporucenti,
jakou srazkou tuto cenu upravit. V praxi zhotovitelé pouzivaji srazku az tficet procent, to je
zpravidla koeficientem od 0,7 az 1,0. V literatufe je sice tato moznost uvadéna (BRADAC A.
a kol.: Teorie oceniovani nemovitosti. 2008), ale neexistuje zadna prikazna a oficidlni studie,
kterad by zdivodinovala vysi koeficientu. Takovy koeficient by mél byt vzdy zdivodnén a to
analyzou poméru cen nabidkovych a realizovanych. Pokud zhotovitel analyzu poméru
nabidkovych a realizovanych cen pro danou oblast a segment trhu nedoloZi, bude akceptovana
srazka v maximalni vysi 5 %.

Dalsi praxi pouzivanou srazkou je srazka ceny na provizi realitni kancelare, zpravidla cca 4 az
5 %. Takovato srazka neni odiivodnéna. Kupujici plati provizi jako soucast ceny, jde o naklad
za zprostfedkovani, ktery je soucasti ceny. Takova uprava nebude akceptovana.

Upravy cenovych vzorkii

Obecné ma tato uprava a korekce eliminovat jedinecné rozdily mezi vzorky a ocefiovanou véci

nemovitou. Pokud jsou vzorky spravné vybrany, méla by byt uprava a korekce cen minimalni.

Pted upravou je nutné vytadit vzorky zjevné nepattici do skupiny, zpravidla jsou to ojedinélé

vzorky s extrémni cenou. Pokud je malo vzorki, nelze nékdy jednozna¢né urcit, zda jde o

ojedingly extrém nebo zda by se vzorek s touto cenou pii vétsim poctu vzorku nevyskytoval

jako bézny ptipad. Ceny vzorki se upravuji podle tzv. cenotvornych faktort, které zohlediuji

napiiklad:

e polohu pozemku,

e konkrétni ucel uziti,

e vlastnické vztahy (stavba soucasti pozemku, stavba samostatnou véci — rizné vlastnictvi
pozemku a stavby, pozemek ve spoluvlastnictvi apod.),

e pravni vztahy (napf. zatiZzeni zastavnim pravem, pravem stavby, pravem odpovidajicim
vécnému bifemenu, nevyhodny pronajem),

e Sir$i vztahy (napf. vliv Zivotniho prostiedi, vlivy okoli, mira povodinového rizika, trvalé
porosty, ptipadné jiné zavazné skutecnosti).

Za standardni se povazuje takova Uprava korekce ceny jednotlivého vzorku, ktera jeho cenu

zvySuje nebo snizuje maximalné o 20%. V piipad¢ velmi zasadniho omezeni vyuZzivani

oceniované nemovitosti 1ze cenu vzorku snizit/zvysit az o 30% s prokazatelnym podrobnym

zdivodnénim a doloZzenim pottebnych kalkulaci a fotodokumentace. Omezeni téchto Uprav
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obéma sméry odpovida logice piimého porovnani. Za tpravu (korekcei) jednotlivého vzorku do
20 %, ptipadn¢ 30% se povazuje soucet uprav jednotlivych cenovych faktora.

Vyjimecné lze se souhlasem objednatele cenu jednotlivého vzorku snizit/zvysit 1 nad 30%.
Standard toto nevylucuje, ale je nutné to transparentné, logicky, a se souhlasem objednatele
zdivodnit.
Snizeni/zvySeni nad 30% indikuje, Ze vzorek byl nespravné vybran a pro porovnani neni
vhodny. To je uznavéano znaleckou teorii i praxi. Proto je nutné tyto piipady vzdy odtvodnit.
Nebude akceptovano zietelné nediivodné pouziti neporovnatelnych vzorkt. Jde o situace, kdy
jsou naptiklad k dispozici jeden nebo dva vhodné vzorky a ty jsou ucelové doplnény do
minimalniho poctu (tfi). Takové vzorky zkresluji vysledek, snaha o jejich korekci na
odpovidajici cenu vede k nutnosti nepfimétené korekce.
V nékterych pripadech je ocenovand véc nemovitd zatizena znehodnocenim, kterym netrpi
vzorky. Tyto ptipady je vhodné fesit korekci ceny na podkladé kalkulace nakladii na eliminaci
znehodnoceni (odstranéni ¢erné skladky, odstranéni zbytkl stavby apod.) tato korekce ceny je
ptipustnd nad ramec uvedenych srazek.

CL 8

Databaze znalcii

Pokud zhotovitel pouZije ceny vzorki z tzv. vlastni databaze, 1ze akceptovat pouze ceny vzorku,
které budou doloZeny stejné jako z jinych zdroj.

CL9

Zjisténa cena jako pomocny indikator spravnosti obvyklé ceny

Cena zjisténa muze byt fakultativné uréena zhotovitelem vedle objednané obvyklé ceny jako

pomocny udaj na zékladé¢ vlastniho uvazeni zhotovitele, pokud to ocefiovaci situace vyZaduje.
Fakturace znale¢ného bude provedena pouze ve vysi znale€ného za cenu objednanou.

Cl. 10
Zjisténa cena jako substituent obvyklé ceny

V ptipadé, Ze nejsou k dispozici Zzadné relevantni ceny vzorkli srovnatelného majetku
V pozadovaném rozsahu a s dostate¢nou vypovidaci schopnosti, 1ze pfi ocenéni vychéazet pouze
Z ceny zjisténé (vyhlasky). To musi byt v rekapitulaci uvedeno. Postupuje se piesné v intencich
komentaie MFCR k cené obvyklé.

ClL 11
Zaokrouhlovani vysledkia ZP

Zaokrouhlovani vysledkii ocenéni ve znaleckych posudcich je FeSeno takto:

Pii ur€eni ceny zjisténé je zaokrouhleni zavazné ddno v aktudlni vyhlasce ,,Celkova cena
zji$téna se zaokrouhli na desetikoruny*.

Pokud by ustanoveni o zaokrouhlovani v historickych vyhlaskach chybélo, nezaokrouhluje se,
SPU toleruje zaokrouhleni na 1 Kés/1 K¢&.

Obvykla cena nema zavaznd pravidla pro zaokrouhlovani.

Pro potieby SPU se bude obvykla cena zaokrouhlovat na desetikoruny do ceny objektu do
99 999,- K¢, od 100 000,- K¢ na 100 koruny, od 1 000 000,- K¢ na tisicikoruny.
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V objednavce bude uvedeno, zda je zaokrouhleni pozadovano pro kazdy ocenovany objekt
samostatné, piipadn¢ celkem pro objekty.

Cl 12
Definice véci nemovité

»Nemovita véc” je definovana dle § 498 odst. 1 OZ takto: ,,Nemovité véci jsou pozemky a
podzemni stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i vécna prava k nim, a prava, ktera
za nemovité véci prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urcitd véc neni soucdsti
pozemku, a nelze-Ii takovou véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc
nemovitd.

ClL 13

Nejlepsi a nejvyssi vyuziti
Zhotovitel pii ureni obvyklé ceny pfihlizi k nejlepSimu a nejvysSimu vyuziti. Nejlepsi a
nejvyssi vyuziti (Highest And Best Use — HABU) je definovano jako pravdépodobné,
racionalné zdivodnitelné uziti, které je:
legéln¢ mozné,
fyzicky realizovatelné a technicky podlozené,
finan¢n¢ pfiméiené,
maximaln¢ efektivni a
smétuje k nejvyssi hodnoté nemovitosti.

Rozhodnuti, jaké vyuziti posuzovanych véci nemovitych je nejlepsi a nejvyssi, musi v ramci
ocenlovaciho procesu proveést zhotovitel na zdkladé technickoekonomické analyzy.

Cl. 14
Obdobi platnosti vyroki o cenach ve znaleckém posudku

Zhotovitel zavazné uvede obdobi platnosti vyrokii o cenach. U ceny zjisténé cena plati zpravidla
do obdobi aktualizace vyhlasky.

U obvyklé ceny se zavazn¢ uvede v fadu mésicd, jak dlouho bude platna za ptedpokladu, ze se
podminky na trhu vyrazné nezmeéni.

Poznamka:

Vyrok o cené zjisténé a obvyklé mlze pozbyt platnosti, pokud se zméni charakter a vyuziti
ocetiovaného objektu v obdobi po datu zhotoveni, mistniho Setfeni (Uzemni rozhodnuti,
kontaminace ocenované¢ho pozemku, pozar ocenované budovy) do obdobi uskute¢néni
pfevodu.

CL 15
Ocenovani soubori pozemkii se stavbami

e Pokud objednatel pozaduje ocenéni obvyklou cenou podle § 2 odst. 1 zdkona C.
151/1997 Sb., zhotovitel postupuje dle Komentdie MFCR k cené obvykié: ,, Podle zdkona o
ocenovani majetku se pri urceni ceny obvyklé postupuje podle ustanoveni § 2 odst. 1. Nelze-
li cenu obvyklou urcit statistickym vyhodnocenim skutecné realizovanych prodejit podle
definice obvyklé ceny, postupuje se podle zmineného ustanoveni a urci se cena zjistéend. S
duvody neurceni ceny obvyklé je nutné se vyporadat.

e Pokud objednatel pozaduje trzni hodnotu, urcuje ji zhotovitel témito standardnimi
metodami urceni trzni hodnoty:
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o Metodou stanoveni vécné (substancni) hodnoty nemovitosti, tzv. nakladovy pristup,
o Metodou stanoveni vynosové hodnoty,
o Metodou porovnavaci/srovnavaci.
Aplikace vice metod musi byt transparentni, odiivodnéna a slouzi zhotoviteli k zaverecnému
urceni ceny.
Ve vyroku musi byt jednoznacné uvedeno, ktera cena/hodnota byla urcena.

Cl 16
Ocenovani pozemki s loZisky nerostnych surovin

S ohledem na slozitost ocenéni neurcuje tento standard striktné zZadné zavazné postupy a
podminky. Zhotovitel pri splnéni znaleckého ikonu postupuje v souladu se zasadami spravné
ocenovaci praxe a vyuzivd odpovidajici metody.

Vychodiskem jsou tato fakta:

Loziska nerostnych surovin (loZiska nevyhrazenych nerostu a loZiska vyhradni a loZiska

surovin, které se dle zdkona ¢. 44/1988 Sb.'®, za nerosty nepovazuji, napr. raselina, pisek v

korytech Fek atd.) patii mezi prirodni zdroje a zakon ¢. 151/1997 Sb., neplati pro ocenovani

prirodnich zdrojit kromé lest.

e Neexistuje platna a legislativn¢ ukotvend metodika pro ocenovani suroviny in situ.

e Protoze pfedmétem ocenéni je pozemek, nikoliv lozisko (pouze v piipadé nevyhrazeného
nerostu je soucasti pozemku, ale pro jeho vyuziti by musel byt vlastnik i drzitelem
prislusnych banskych opravnéni a provozovat bansky podnik - tedy byt "tézafem"), lze zde
aplikovat jak cenu zjiSténou, tak cenu obvyklou ve smyslu zédkona ¢. 151/1997 Sb.

Shrnujicim zpiisobem lze doporucit:

e Piiurceni ceny zjiSténé pozemku se postupuje podle aktualni ocetiovaci vyhlasky, podle
kterych lze ocenit nékteré piipady pozemki pro zfizovani lomd, piskoven, odvalll a
vysypek (podrobné zejména § 9 vyhlasky ¢. 441/2013 Sb'’., a ostatni ustanoveni).

e Piiurceni obvyklé ceny pozemki s lozisky nerostnych surovin by méla byt cena urcena
prioritné¢ porovnanim s pozemky, které maji stejné ¢i obdobné bansko-technické
podminky jako oceflovany pozemek. Pii porovnani se zohledniuje naptiklad:

o legislativni pfipravenost K tézbg,

bloka¢ni faktory,

kvalita suroviny,

mnoZzstvi zasob a kvality nerostné suroviny,

stézejnost zajmoveého pozemku z hlediska exploatacnich praci,

zpusob pouziti pozemk pii vedeni exploatacnich praci,

logistické hledisko z pohledu umisténi pozemku a odbytového mista trhu

(vétSinou je prodejnost produktu omezena lokdlnim trhem, se vzdalenosti

vyznamné narustaji naklady).

Vzorky pro porovnani by mély byt vybirany z obdobnych lokalit.

Vzhledem k tomu, Ze variabilita bansko-technickych podminek je vysoka a prodej pozemkui

vramci loZisek je pomérné omezeny, a dale zdivodu castych ptipadd zkreslovani

realizovanych pfevodl tézafi, je vhodné pfimou porovnavaci metodu pouzit jako podpirny
zdroj pro ocenéni.

O O O O O O

16 Z&kon €. 44/1988 Sb., o ochrané a vyuZiti nerostného bohatstvi, ve znéni pozd&jsich predpist, v platném znéni

17'vyhlaska ¢. 441/2013 Sb., k provedeni zdkona o ocefiovani majetku, v platném znéni
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V nékterych piipadech znaleckd praxe celkovou cenu obvyklou pozemku urceného k tézbé
/krytého dobyvacim prostorem (DP), nebo chranénym loziskovym tizemim (CHLU), anebo
rozhodnutim o vyuZiti uzemi pro t&Zbu (RVU) stanovuje jako soudet tzv. zakladni ceny
pozemku a ceny suroviny in situ,

Zakladni cena pozemku
Vychézi z platného ocenovaciho predpisu, ktery je doplnén o nésledujici skutecnosti:

Pokud neni zajmovy pozemek kryt DP, zohlediiuje se jeho kryti CHLU, a zda je ¢ neni vydan
pfedbézny souhlas se stanovenim dobyvaciho prostoru.

U pozemkt mimo DP, RVU a piipadné i mimo CHLU se zohlediiuje jejich nezbytnost pro
vedeni exploatacni ¢innosti na lozisku.

Ocenéni suroviny in situ
Znaleckad praxe pouziva pfi ocenovani lozisek nerostnych surovin ptredevsim dvé metody:

e Vynosovou metodu, ktera je vSak vyuzitelnd pouze pro ptipady oceniovani celého bainského
podniku.
e Metodu podilu zisku z prvého odbytového produktu.

U vSech metod je zésadni kontrola oceiiovaciho postupu z hlediska obvyklé ceny pozemky a
podilu obvyklé ceny suroviny. To musi byt jednoznacné doloZeno. Obecné konstatovani je
nepiezkoumatelné a tedy nedostacujici.

ClL 17
Ocenovani vécnych bifemen

Pii urCeni ceny obvyklé se postupuje prioritné porovnanim oceflovaného biemene
s referen¢nimi vzorky podle realizovanych cen za zfizeni bfemene ve smyslu definice ceny
obvyklé podle § 2 zdkona €. 151/1997 Sb. Vybér vzorki pro porovnani a jejich pocet neni timto
standardem nijak upravovan, je nutné vychazet z konkrétni oceniovaci situace.

Pfi ureni ceny zjisténé se postupuje v intencich zakona €. 151/1997 Sb., ato § 16b. Pti urovani
obvyklych cen pozemki jako vychodiska pro simulovany uzitek se postupuje analogicky jako
pfi ur€ovani ceny obvyklé pozemki. U pozemk stavebnich, pfipadné potencialné stavebnich
je do ceny nutné zahrnout znehodnoceni pozemkii bifemenem (Rozdil obvyklé ceny pozemku
pfed zatizenim bfemene a po zatizeni bfemenem). Pfi urCovéani ceny sluZebnosti rozlivu
akceptuje SPU aplikaci ztraty uzitku na principu vé&né renty.

Podptirng, s ohledem na poZadovanou cenu a ocefiovaci ptipad, 1ze pfi ocenéni také pouzivat
pfiméfené metodiku UZSVM.
CL 18
Urceni srovnatelného najemného byti a domi

Zhotovitel pii urCeni srovnatelného ndjemného obvyklého v daném misté postupuje podle
naiizeni vlady ¢&. 453/2013 Sb.!8.

ClL 19
Zavérecny vyrok o cené

18 Natizeni vlady ¢. 453/2013 Sb., o stanoveni podrobnosti a postupu pro zjisténi srovnatelného ndjemného
obvyklého v daném misté, v platném znéni
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Zaverecny vyrok o cen¢ musi piesné vyjadiovat, jaka cena (hodnota) byla ur¢ena. Pokud nebyla
cena obvykla urcena ve smyslu § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997 Sb., je nutné jednoznacné uvést,
jaka cena byla misto obvyklé ceny urCena, zpravidla cena zjisténd, pfipadné trzni hodnota.
V souladu s dnesni znaleckou praxi se cena ,,urCuje®.

Ta znamena napiiklad:

- Byla urc¢ena obvykla cena...
- Byla urcena cena zjisténa...
- Bylaurcena trzni hodnota...

Pro ucely restitucni je nejprikaznéjsi ve vyroku citovat pfimo oceilovaci predpis (v té dobé
cena zjisténd nebyla definovéna):

Byla ur¢ena cena podle ocenovaci vyhlasky ¢. 182/1988 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 316/1990 Sb.
Chybny a zmate¢ny vyrok je: Byla zjiSténa cena zjisténa. ..

Chybou je, kdyz zhotovitel nemtze urcit cenu obvyklou (absence porovnavacich vzorki) a uréi
cenu zjiSténou, kterou nazyva obvyklou cenou.

C1.20
Jiné ustanoveni

Postupy ocenéni véci nemovitych a movitych, které nejsou feSeny v tomto standardu, se tidi
zasadami dobr¢é oceniovaci praxe s vyuzitim adekvatnich pravnich piedpist, postupti a metodik.

Cl. 21
Registrace zhotoviteli a vyuZiti standardu S1 ON-1 IOM VSE

Zhotovitelim doporuéuje objednatel registraci k vyuziti standardu SI ON-1 IOM VSE podle
¢l. 1.2.5. (registrace je bezplatna).

Cl. 22
Specifické poZadavky objednatele

Budou feSeny individudlné podle ocetiovaci situace v objednavce. U ceny obvyklé pozemku
pujde zpravidla o pozadavek stanoveni vlivu soucasti a pfisluSenstvi na cenu, pfipadné o
pozadavek rozdéleni na dvé samostatné ceny.

Cl. 23
Piehled nékterych vad znaleckych posudkii (diivody neprevzeti)

Vady znaleckych posudkii (cena zjisténa a obvykla)

1) Zhotovitel nedodrzel pravni piedpis souvisejici se zpracovanim ZP.

2) Zhotovitel provedl Setfeni neobjektivné a nechal se ovlivnit ucastniky ocenovaciho
procesul.

3) Zhotovitel sdélil pribézné nebo konecné vysledky tretim osobam.

4) Zhotovitel nema ve ZP uvedeno, jak dospél k dil¢im a kone¢nym veli¢inam, tvrzenim
a zaveéram.

5) Znalecky posudek je neptezkoumatelny.

6) Znalecky posudek neni sesit, jednotlivé strany nejsou ocislovany, sesivaci Sntra neni
pfipevnéna k posledni stran¢ posudku a pfetiSténa znaleckou peceti a je umoznéno
zneuZiti.

7) Neodpovida uvadény pocet stran ZP se skuteénym vcetné poctu piiloh.

8) Pocet uvadénych predavanych totoznych vytiski ZP neodpovida poctu skuteéné
predanému.
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9) Znalecky posudek neni opatien dolozkou dle § 127 a) zakona ¢. 99/1963 Sb.

10) Na posledni stran¢ znaleckého posudku zhotovitel nepfipojil znaleckou dolozku, ktera
obsahuje oznaceni seznamu, v némz je zhotovitel zapsan, oznaceni oboru, v némz je
opravnén podavat posudky, a ¢islo polozky, pod kterou je ukon zapsan ve znaleckém
deniku (§ 13 odst. 4 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb.).

11) Kazdy vytisk pisemného znaleckého posudku neni podepsan s piipojenou peceti.
Zpravidla u znalecké dolozky, ptipadné u rekapitulace, je mozné oboji.

12) Struktura ZP se zasadné odchyluje od pozadovaného zavazného Clenéni s dusledky
nepiehlednosti ZP a obtizné kontroly.

13) Udaje z katastru nemovitosti bud’ tplné chybi, nebo jsou uvedeny bez doloZeni kopii
vypisu z katastru nemovitosti.

14) Udaje z Gizemné planovaci dokumentace bud’ chybi, nebo jsou uvedeny bez dolozeni
kopie tizemné planovaci informace podle § 21 zdkona ¢. 183/2006 Sb. Chybi kopie
mapy uzemniho planu (pokud existuje) a komentat zhotovitele o nejlepsim a nejvyssim
vyuziti. Pro Setfeni stavu véci nemovité v minulosti je pfipustnd i1 jind odpovidajici
dokumentace.

15) Internetové zdroje cenovych vzorkli nabidkovych piipadné poptavanych nejsou
dolozeny kopii internetovych stranek nabizejiciho piipadné poptavajiciho (realitni
kancelare).

16) Ve ZP neni dokumentac¢né doloZena prohlidka oceniovanych véci nemovitych. Chybi
miniméln¢ jedna pozadovand fotografie a minimalné jeden snimek ortofotomapy
oceniované véci nemovité.

17)Je prokazano, ze zhotovitel prohlidku véci nemovité neprovedl. To neplati pro
odivodnéné uvedené ocenéni objektl, které zanikly.

18) ZP nebyly ocenény objednané véci nemovité a nebyly provedeny pozadované tikony.

19) Neni uvedeno obdobi platnosti vyrokti o cenach, pokud je pozadovano.

20) Chybné vypocty.

21) Jiné zjevné vady.

22) Neodevzdani ZP v elektronické formé. Odevzdana elektronicka forma ZP neodpovida
pozadavkliim standardu ohledné shody s tiSt€énym originalem.

Vady znaleckych posudkii (cena zjisténa)
23) Zhotovitel pouzil nespravny ocenovaci piedpis ve vztahu k pozadovanému datu
ocenéni.
24) Zhotovitel chybné posoudil oceniovanou véc nemovitou z hlediska ¢lenéni pozemku a
piisluSenstvi.
25) Zhotovitel fadn¢ nezdvodnil srazky a prirazky.
26) Chybné zaokrouhleni.

Vady znaleckych posudkii (obvykla cena)
27) Zhotovitel vybral pro porovnani zjevné nesrovnatelné vzorky.
28) Zhotovitel neuvedl parc. €. vzorkll, vyuziti pozemkl nedolozil uzemnim planem.
29) Zhotovitel nepouzil vhodnou jednotku pro porovnani.
30) Zhotovitel nedolozil realizované prodeje podle kupnich smluv CUZK uvedenim ¢&.
fizeni.
31) Zhotovitel pouzil nepiipustné vzorky z hlediska ceny:
- Ceny ovlivnéné mimotfddnymi okolnostmi trhu, osobnich pomérti proddvajiciho
nebo kupujiciho a zvlastni oblibou.
- Ceny urcené podle vyhlasky nebo jiného piedpisu.
- Ceny zahrani¢ni.

25



ExFoS - Expert Forensic Science

XXVIII. mezindarodni védecka konference soudniho inZenyrstvi

Brno 2019

- Ceny blize neidentifikovatelné neovéfitelnych vzorkl nebo skupin vzorki z druhé
ruky. Neov¢titelné tzv. ,,dohodnuté ceny spolupracujicich zhotoviteld®, ke kterym
doslo k dohod¢ na ,,zaklad¢ diskuse s aktéry trhu®.

32) Zhotovitel bez zdivodnéni pouzil vzorky s cenou realizovanych podeji, kde je
ucastnikem pievodu obec (nutno pifedevsim vyloucit mimotadné okolnosti trhu).

33) Zhotovitel bez odivodnéni pouzil vzorky s cenou realizovanych prodeji, kde je
ti¢astnikem pievodu SPU (nutno piedev§im vylou¢it mimoiadné okolnosti trhu).

34) Zhotovitel bez zdivodnéni pouzil nabidkové ceny.

35) Zhotovitel pouzil cenu podle realizovaného prodeje, ktera je star$i nez dvanact mésici
bez zdivodnéni a upravy podle vyvoje trhu (pokud to situace vyzaduje).

36) Zhotovitel pouzil nabidkovou cenu starsi Sesti mésica.

37) Zhotovitel pouzil méné jak tfi vzorky s cenou podle realizovanych prodej.

38) Zhotovitel pouzil méné jak pét vzorkid nabidkovych cen, pokud je objednatelem pouziti
nabidkovych cen schvaleno.

39) Zhotovitel pouzil zjevné nevhodny vzorek z hlediska vyuziti véci nemovité. Naptiklad
vzorek zeméde€lského pozemku pro ocenéni stavebniho pozemku.

40) Pti zpracovani a uprave vzorkt byl pouzit postup, ktery neni logicky zdtivodnén. Pouhé
konstatovani, ze cena urcena naptiklad v dolni hranici zjist€éného rozpéti nestaci, je
nutné zdtvodnit proc.

41) Byla pouzita uprava nabidkové ceny pomérem nabizené ceny a realizované ceny bez
dolozeni na skutecnych ptipadech.

42) Byla pouzita korekce nabidkové ceny o provizi realitni kancelare.

43) Byla pouzita uprava cen vzorkd, ktera neni nijak odiivodnéna.

Odavodnéna uprava jednotlivych vzorkli (bez korekce na zdroj) nesmi cenu vzorku

snizit/zvysit vic jak o 20%. Ve vyjimecnych piipadech lze, pokud je to argumentacné
podlozeno zhotovitelem, akceptovat sniZeni/zvySeni aZ o 30 %. Snizeni/zvySeni ceny
jednotlivych vzorki nad 30 % lze akceptovat pouze po predchozim souhlasu objednatele
a to pouze ve vyjimecnych piipadech na podkladé zdivodnéni. Snizeni ceny ocefiované¢ho
objektu o jeho znehodnoceni uréené samostatnym vypoctem se do Gpravy nezapocitava.

44) Zpracovani vzorku neni provedeno zadnou logickou piipustnou metodou. Za logickou
a pripustnou metodu lze povazovat ve standardu uvedené metody a jejich analogické
postupy.

45) Zasadné neakceptovatelny je vyrok o cené obvyklé, ktery se opird o jen tzv. znalosti
prostiedi a trhu bez uvedeni trznich dat.

46) Neodtuivodnéné poziti uréeni obvyklé ceny nahrazenim cenou podle vyhlasky. To je
mozné jen v piipad¢é prokazané absence vhodnych realizovanych nebo nabidkovych
cen.

Dalsi vady znaleckych posudkii
47) Zhotovitel nedodrzel ustanoveni o nakladani se znaleckymi posudky a zpracovani
osobnich udajl.
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