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Priloha ¢. 1
Ramcové dohody €. j. SPU 196199/2025/KJ
Standardy zpracovani znaleckych posudku pro Statni pozemkovy ufad '

Cl.-1
Ucel a predmét standardu

Zakon €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich, a znaleckych ustavech v § 28 odst. 5
uvadi: ,Znalecky posudek musi byt kromé odlvodnénych pfipadl zpracovan v souladu s obecné
uznavanymi postupy a standardy daného oboru a odvétvi. V souladu s obecné uznavanymi postupy
a standardy obsahuje zavér posudku jednoznacné odpovédi na poloZzené otazky, pokud podklady
nebo metoda neumoZzriuji vyslovit jednoznacny zavér, uvede znalec skutecnosti snizujici presnost
zavéru.”

Standardy zapracovani znaleckych posudku pro Statni pozemkovy ufad (dale ,Standardy“) smluvné
specifikuji, kdo muze byt zhotovitelem znaleckého posudku, jakym zptusobem se znalecky posudek
zpracovava a podava, a které postupy a standardy pro ocefiovani véci, prav a jinych majetkovych
hodnot (dale jen ,majetek”) Ize povaZzovat za obecné uznavané. Je pfitom akceptovana legislativa
vykonu znalecké &innosti a ocerfiovani majetku (uc¢innost od 1. 1. 2021). Cilem ,Standard(” je
prfedchazeni vzniku majetkové Ujmy nebo bezdlvodného obohaceni statu.

Cl. 2
Zhotovitel znaleckého posudku

Zhotovitelem znaleckého posudku pro Statni pozemkovy Ufad (dale také ,SPU*) mdZe byt pouze
znalec, znalecka kancelaf a znalecky ustav s platnym opravnénim k vykonu znalecké ¢innosti podle:
Zakona ¢&. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech, v platném
znéni, a podle jeho provadécich vyhlasek, v plathém znéni:
¢ Vyhlaska €. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢&innosti,
¢ Vyhlaska ¢. 505/2020 Sb., kterou se stanovi seznam znaleckych odvétvi jednotlivych znaleckych

obort, jina osvédCeni o odborné zpusobilosti, osvédCeni vydana profesnimi komorami

a specializaéni studia pro obory a odvétvi,
e Vyhlaska €. 504/2020 Sb., o znale¢ném.

Zhotovitel znaleckého posudku je povinen vykonavat znaleckou €innost pouze v oboru a odvétvi
a pfipadné specializaci, pro které ma opravnéni vykonavat znaleckou €innost, s odbornou péci,
nezavisle, nestranng, a ve sjednané nebo stanovené dobé.

Obor a odvétvi a pfipadné specializace musi zhotovitele opraviiovat k ocefiovani majetku dle
pozadavk(l zadavatele.

ClL. 3
Zadani znaleckého posudku
Zadani (objednavka) znaleckého posudku obsahuje nalezitosti podle § 40 vyhlasky &. 503/2020 Sb.
Zadani je konkretizovano zadavatelem (objednatelem) v objednavce. Pokud by zhotovitel pozadoval
doplnéni nalezitosti zadani, musi tak ucinit prvofadé pfed akceptaci objednavky. Pokud zhotovitel
zjisti v pribéhu pInéni, ze zadani je nejasné, pfipadné neupiné, oznami to neprodlené zadavateli
a pozaduje zpresnéni. Zhotovitel nemuze feSit otazky nejasného, nelupiného &i nepfesného zadani
znaleckého posudku bez pfedchoziho pisemného souhlasu zadavatele formou dodatku objednavky.
Kopie akceptované objednavky a jejich dodatkd musi byt soucasti znaleckého posudku.

! Zakon €. 503/2012 Sb., o Statnim pozemkovém ufadu a o zméné& nékterych souvisejicich zakont, v platném znéni
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Cl 4
Znalecky posudek
Znalecké posudky musi byt zpracovany a podavany =z hlediska formalniho, obsahového
a metodologického podle zakona €. 254/2019 Sb. a jeho provadécich vyhlasek v aktualné platném
znéni.

Cl.5
Formalni nalezitosti znaleckého posudek

Zadavatel zavazné poZaduje podani znaleckého posudku v listinné podobé zpravidla ve dvou

stejnopisech. Objednavkou muze byt ve vyjimecnych pfipadech vyZzadovano podani vétSiho poctu

stejnopisli. Podany znalecky posudek v listinné podobé musi mit vSechny nalezitosti dle zakona ¢&.

254/2019 Sb., a jeho provadécich vyhlasek v platném znéni. Zadavatel na zakladé smluvniho

ujednani pozZaduje vedle listinné podoby také odevzdani skenu ve formatu PDF, u kterého nejsou

pozadovany nalezitosti elektronické podoby dle zakona €. 254/2019 Sb. PoZaduje se shoda

s listinnou podobou. V pfipadé zjisténi rozdilu mezi listinnou podobou a elektronickou podobou plati

vzdy udaje v listinné podobé znaleckého posudku.

Zadavatel na zakladé smluvniho ujednani (zpravidla v objednavce) pozZaduje, aby soucasti

podaného znaleckého posudku byly vedle zavaznych asti dle zakona ¢&. 254/2019 Sb. a aktualné

platnych provadécich vyhlasek tyto dolozky a prohlaseni:

e Prohlaseni o nepodjatosti ve smyslu § 18 zakona &. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych
kancelafich a znaleckych ustavech, v platném znéni, v tomto doporué¢eném znéni:

»Prohlasuji, Zze ve smyslu § 18 zakona ¢. 254/2019 Sb. nejsem podjat k véci, ucastnikovi rizeni
nebo jeho zastupci, zadavateli, organu vefejné moci, ktery znalecky posudek zadal nebo provadi
fizeni nebo pfi jiném postupu spravniho organu, kde ma byt znalecky posudek pouZit.*

e Dolozka dle § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad, v platném znéni, v tomto
doporu¢eném znéni: ,Prohlasuji, Zze jsem si dle § 127a zakona ¢. 99/1963 Sb., obéansky soudni
rad, ve znéni pozdéjsich predpist, védom nasledkl védomé nepravdivého znaleckého posudku.“

e Ve zcela vyjimecnych pfipadech mlze byt pozadovana objednavkou také dolozka dle § 110a
zakona €. 141/1961 Sb., trestni fad, v platném znéni, v tomto doporu¢eném znéni:

»,Prohlasuji, Ze jsem si dle § 110a zakona ¢&. 141/1961 Sb., trestni fad, ve znéni pozdéjSich
predpist, védom nasledki védomé nepravdivého znaleckého posudku.”

Komentar:

Duvodem smluvné pozadovanych dolozek je, aby posudek v pfipadé sporu o cené mohl byt
pouzit jako dikaz u soudu. Posudek s témito nalezitostmi ma pravni silu, jako by si ho vyzadal
soud.

Cl.6
Zpusoby ocenéni znaleckymi posudky
Zpusoby ocenéni musi byt souladu s odpovidajicimi pravnimi pfedpisy a s obecné uznavanymi
postupy a standardy pro ocefiovani majetku (véci, prav a jinych majetkovych hodnot) adekvatné dle
zadani znaleckého posudku.

Cl. 6.1
Zpusoby ocenovani majetku pro ucely restituci

Pfi ocefovani nahrad za nevydané nemovitosti a ocenéni vydavanych nahradnich véci nemovitych
v rdmci zakona o padé &. 229/1991 Sb. se pouziva vyhlaska Ministerstva financi Ceské republiky &.
182/1988 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 316/1990 Sb.

Tyto ocenovaci ukony jsou specifické tim, Ze ocefovaci pfedpis se nepouzivda mechanicky, ale
podfizuje se individualni logice kazdého oceriovaciho pfipadu ve smyslu u€elu zakona €. 229/1991
Sb.

Nahrada za nevydané véci nemovité ma zobrazovat to, co skute¢né opravnéna osoba pozbyla, tedy
ve stavu ocenované véci nemovité k datu, kdy véc nemovita presla na stat. Ocenuje se v cenach
platnych ke dni 24. €ervna 1991, podle vyhlasky ¢. 182/1988 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 316/1990 Sb.
Ocenéni vydavané nahradni véci nemovité ma zobrazovat stav véci nemovité ke dni, kdy na
opravnénou osobu bude pfevedena nahradni véc nemovitd v cenach platnych ke dni 24. Cervna
1991 podle vyhlasky €. 182/1988 Sb., ve znéni vyhlasky ¢. 316/1990 Sb., pfi¢emz pozemky uréené
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schvalenou uzemné planovaci dokumentaci k zastavéni budou ocenény jako stavebni. Ustanoveni
§ 6 vyhlasky €. 85/1976 Sb., o podrobnéjsi upravé Uzemniho Fizeni a stavebniho fadu, ve znéni
pozdéjSich predpisl, se nepouziji (§ 11a odst. 13 zakona &. 229/1991 Sb.)

Vyhlaska &. 182/1988 Sb., ve znéni vyhlasky €. 316/1990 Sb., nema ustanoveni o zaokrouhlovani,
proto se vysledek ocenéni nemUize zaokrouhlovat.

Vyhlaska €. 182/1988 Sb., ve znéni vyhlasky €. 316/1990 Sb., stanovuje ceny v ménové jednotce
Ké&s, vysledek ocenéni musi byt proto v ménoveé jednotce K¢s.

Kazdou aplikaci judikatu pfi uréeni nahrad povazuje SPU za otazku pravni a nikoliv znaleckou, proto
s tim musi pfedem souhlasit objednatel. Mize to byt konkretizovano jiz v objednavce. Zhotovitel
znaleckého posudku postupuje pfesné podle zadani znaleckého posudku.

Cl. 6.2

Zpuisoby ocenovani podle zakona €. 151/1997 Sb., a vyhlasky €. 441/2013 Sb.
Zhotovitel znaleckého posudku musi dle data, ke kterému je ocenéni poZadovano, pouZzit adekvatni
ustanoveni zakona ¢. 151/1997 Sb. (dale jen ,ZOM) a jeho provadéci vyhlasky ¢. 441/2013 Sb.
(dale jen ,OV*).
SPU muze akceptovat pfi vykladu spornych ustanoveni ZOM a OV relevantni judikaty a komentare
Ministerstva financi (dale jen ,MF CR®). MdiZe to byt konkretizovano jiz v objednavce nebo v prabéhu
ocenéni z podnétu zhotovitele.
MF CR vydalo k ocefiovani majetku po 1. lednu 2021 nasledujici komentéare:
Souhrnné stanovisko k problematice ocefiovani po 1. lednu 2021
Stanovisko k obvyklé cené po 1. 1. 2021
Stanovisko k problematice trzni hodnoty po 1. lednu 2021
Stanovisko k cené zjisténé po 1. 1. 2021
Stanovisko k reprodukéni pofizovaci cené po 1. 1. 2021
Odpovédi na Casto kladené otazky k DPH pfi uréovani cen a hodnot
Stanovisko k problematice ocerfiovani vécnych bfemen
Vécna bfemena — otazky a odpovédi
Tyto komentéafe jsou dostupné na:
https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-majetku/komentare-a-stanoviska
Zadavatel pozaduije, aby byla tato stanoviska MF CR (pfipadné také dal$i nové vydana stanoviska)
ze strany zhotovitele pfi ocefiovani majetku respektovana.

V nasledujicich ustanovenich “Standardu” je citovan text ZOM a OV (kurzivou).

Cl. 6.2.1

Cena zjiSténa
§ 2 odst. 7Z0M
Cena urena podle tohoto zakona jinak nez obvykla cena, mimoradna cena nebo trzni hodnota je cena
Zjisténa.
Cena ,zjisténa" oznaCovana nékdy jako cena ufedni, administrativni, cena dle vyhlasky. P¥i uréovani
ceny zjisténé zhotovitel postupuje striktné podle ZOM a OV a dle specifikace objednatele.
Zjisténa cena se ur€uje zavazné jednou velicinou.

Cl. 6.2.2
Obvykla cena

§ 2 odst. 2 ZOM

Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zédkona rozumi cena, ktera by byla dosaZena pfi prodejich stejného,
popfipadé 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 pomért prodavajiciho nebo kupujiciho ani viiv zvlastni
obliby. Mimoradnymi okolnostmi trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky
pfirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo
sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim. Obvykla cena vyjadfuje hodnotu majetku nebo sluzby a uréi se
porovnéanim ze sjednanych cen.
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https://www.mfcr.cz/cs/verejny-sektor/ocenovani-majetku/komentare-a-stanoviska

Definice obvyklé ceny byla novelou ZOM (ucinnost od 1. 1. 2021) zménéna: Je upfesnéno, ze se
vztahuje vedle majetku (véci prav a jinych hodnot) také na ocefovani sluzeb. Také se uvadi, ze se
uréi ze sjednanych cen porovnanim. Tim je vylou€ena moznost uréeni obvyklé ceny z nabidkovych
a poptavkovych cen (inzerovanych cen).

Z kontextu podrobnosti ur€ovani obvyklé ceny v OV Ize mit za to, Zze se uvazuje s tzv. pfimym
porovnanim, to také prvofadé poZzaduje zadavatel. Pfi pfimém porovnani se cena urcuje porovnanim
se sjednanymi cenami konkrétnich srovnatelnych pfedmétu.

Vedle pfimého porovnani znalecka teorie a praxe pouziva také nepfimé porovnani. Protoze tzv.
nepfimé porovnani OV nezakazuje, Ize mit za to, Ze nepfimé porovnani je mozné.

Pfi nepfimém porovnani se cena urluje porovnanim s cenou, ktera zobrazuje ceny vybérového
souboru (skupiny) srovnatelnych pfedméti. Mize to byt napfiklad primérna cena stavebnich
pozemkil podle CSU v &lenéni dle okresu a velikosti obci. Nepfimé porovnani je vhodné predevsim
jako kontrolni nastroj pro oporu kone¢ného vyroku. Zadavatel akceptuje nepfimé porovnani ve
vyjimeénych a zhotovitelem fadné odivodnénych pfipadech. Metoda je vhodna napf. pro ocenéni
stavebnich pozemk( s malymi vymérami pfi nedostatku srovnatelnych predmétd pro pFimé
porovnani.

Cl.6.2.3

Obvyklou cenu nelze uréit
§ 2 odst. 3Z0M
V oddvodnénych pfipadech, kdy nelze obvyklou cenu urcit, oceriuje se majetek a sluzba trzni hodnotou, pokud
zvilastni pravni pfedpis nestanovi jinak. Pritom se zvazuji vSechny okolnosti, které maji na trzni hodnotu vliv.
Davody pro neuréeni obvyklé ceny museji byt v ocenéni uvedeny.
Dosud se mezi odlivodnéné pfFipady povazovaly zpravidla ty, kdy sjednané ceny za stejné, popfipadé
obdobnych pfedméty nejsou k dispozici, nebo sjednané ceny jsou nevérohodne, pfipadné byly
sjednany jako mimofadné ceny nebo ceny zvlastni obliby. Dle pravni upravy pred 1. 1. 2021, pokud
nesla urcit cena obvykla, urila se ,,cena zjidténa“. Tento postup umoznoval komentai MF k obvyklé
cené. Lze mit za to, ze dle novely ZOM od 1. 1. 2021 se v téchto pfipadech uréuje ,trzni hodnota®“.
Dle komentare MF CR Ize trzni hodnotu urgit téméF vzdy.

Cl. 6.2.4

Trzni hodnota
§ 2 odst. 4 ZOM
Trzni hodnotou se pro ucely tohoto zakona rozumi odhadovana ¢astka, za kterou by mély byt majetek nebo
sluzba sménény ke dni ocenéni mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim, a to v obchodnim styku
uskuteénéném v souladu s principem trZzniho odstupu, po néalezitém marketingu, kdy kazda ze stran jednala
informované, uvaZzlivé a nikoli v tisni. Principem trZzniho odstupu se pro ucely tohoto zakona rozumi, Ze
Ucastnici smény jsou osobami, které mezi sebou nemaji Zadny zvilastni vzajemny vztah a jednaji vzajemné
nezavisle.
V novele ZOM je od 1. 1. 2021 v pravnim Fadu CR poprvé definovana trzni hodnota. Pfred 1. 1. 2021
se v Ceské republice pfi ocefiovani trzni hodnota i pfesto pouzivala. Casto se trzni hodnota
zaménovala s obvyklou cenou. Za standard pro urCovani trzni hodnoty jsou povaZovany
napfiklad Mezinarodni ocenovaci standardy (IVS), Evropské ocenovaci standardy (EVS), ale také
napfiklad Standard 1 ON VSE (navrh &. 2)
Tyto standardy mlze zhotovitel pouzit, za pfedpokladu, Zze to nebude v rozporu s definici trzni
hodnoty podle § 2 odst. 4 ZOM a postupem ur&eni trzni hodnoty podle § 1b OV.

Cl.6.2.5
Obvykla cena a trzni hodnota

§ 2 odst. 5Z0OM

Uréeni obvyklé ceny a trzni hodnoty a postup pfi tomto urCeni museji byt z ocenéni ziejmé, jejich pouZiti,
véetné pouZitych udaji, musi byt oduvodnéno a odpovidat druhu prfedmétu ocenéni, Gcelu ocenéni a
dostupnosti objektivnich dat vyuZitelnych pro ocenéni. Podrobnosti k ur¢eni obvyklé ceny a trzni hodnoty
stanovi vyhlaska.

Zhotovitel znaleckého posudku musi postupovat podle podrobnosti k uréeni obvyklé ceny a trzni
hodnoty, které stanovuje vyhlaska.
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Cl.6.2.6
Uréeni obvyklé ceny

§ 1aodst. 1 OV

Obvykla cena se urCuje porovnanim sjednanych cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedmétu ocenéni

v obvyklém obchodnim styku v tuzemsku ke dni ocenéni. Do porovnani se nezahrnuji ceny sjednané za vlivu

mimoradnych okolnosti trhu, osobnich pomért prodavajiciho a kupujiciho ani vlivu zviastni obliby.

Cena stejnych, popfipadé obdobnych pfedmétd musi byt uréena ze sjednanych cen, za které

znalecka praxe povazuje:

¢ Ceny dle najemnich smluv, které musi byt dolozeny platnymi smlouvami.

e Cena dle smluv o zfizeni vécného bfemene, které musi byt dolozeny platnymi smlouvami, které
jsou evidované ve sbirce listin CUZK.

e Ceny dle platnych kupnich smluv a sménnych smluv, které musi byt dolozeny platnymi
smlouvami, které jsou evidované ve sbirce listin CUZK.

e Zhotovitel musi vzdy ovéfit pfevzatou sjednanou cenu uvedenou v platné smlouvé. To doloZi
uvedenim odpovidajici listiny, pokud je zdrojem dat CUZK. Jsou to konkrétni &isla vkladového
Fizeni z databaze CUZK. Zhotovitel musi uvést prohlaseni, Ze cenu prevzal z kupni, sménné
smlouvy &i jiné smlouvy, s jejimZ textem se seznamil a zohlednil udaje uvedené v této smlouvé.

e Zhotovitel nesmi pouzit Zzadny cenovy udaj pro porovnani bez doloZeni plathou smlouvou se
sjednanou cenou.

Cena stejného, popfipadé obdobného pfedmétu mize byt podminéné uréena:

e Ze sjednanych cen, kdy u€astnikem je obec. Zhotovitel musi jednoznacné vylou€it mimoradné
okolnosti prodeje. Touto okolnosti muze byt nizka cena prodeje obecnich pozemkl pro ob&any
obce s cilem podpofit rozvoj vystavby. Obec také mlze vykupovat pozemky za nizkou cenu.
Nelze vyloucit dalSi okolnosti vylu€ujici tyto ceny z porovnani. Pfipustné jsou napfiklad ceny
vzniklé nékterou z metod transparentniho nabidkového Fizeni, obalkova metoda aj.

e Ze sjednanych cen, kdy ugastnikem je SPU. Zhotovitel sjednanou cenu SPU mdze pouzit pouze
za predpokladu, Ze bude znat uc€el a podminky pfevodu a bude vylou¢ena mimoradna okolnost
prodeje. Jsou i situace, kdy pouziti sjednanych cen SPU je pro porovnani vhodné, pokud je malo
jinych vzorku, jiné vzorky jsou velmi variabilni a nekonzistentni s jiz sjednanymi cenami SPU.

Cena stejného, popfipadé obdobného pfedmétu nemuze byt uréena:

e Ze sjednanych cen mimo obchodni styk v tuzemsku.

e Ze sjednanych cen, do kterych se promitly vlivy mimofadnych okolnosti trhu, osobnich poméru

prodavajiciho nebo kupujiciho, dusledky pfirodnich &i jinych kalamit. Mimoradnymi okolnostmi
trhu se rozuméji napfiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky pfirodnich &i jinych
kalamit. Osobnimi poméry se rozuméji zejména vztahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni
vztahy mezi prodavajicim a kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota pfikladana
majetku nebo sluzbé vyplyvajici z osobniho vztahu k nim.
Priklad: Ustavni soud ve svém nalezu &. II. US 3588/14 ze dne 16. &ervna 2015 uvadi: »-..prodej
nemovitosti ve verejné drazbé v ramci exekucniho Fizeni a takto ziskana cena by stézi mohly byt
zafazeny do uvedené mnoziny (databaze) skutecné realizovanych prodeji nemovitosti,
relevantnich pro porovnani a ureni ceny obvyklé u jiné nemovitosti, nebot’ pravé realizace
prodeje nemovitosti ve vefejné drazbé v ramci exekucniho fizeni bezesporu pfedstavuje pravé
jeden z pfikladt ptsobeni ,,mimofadnych okolnosti trhu®, mezi néz citované ustanoveni § 2 odst.
1 zakona o oceriovani majetku mimo jiné radi stav tisné prodavajiciho, jejichz vliv musi byt pfi
stanoveni ceny obvyklé vylou¢en”.

e Z cen urenych jinym znaleckym posudkem (to nevylu€uje pouziti sjednanych cen stejnych,
popfipadé obdobnych pfedmétd, které byly pouzity v jiném znaleckém posudku).

e Z cen urCenych podle § 2 odst. 7 OV (cena zjisténa).

e Z cen nijak nedoloZenych a neidentifikovatelnych a neovéfitelnych, cen z ,druhé ruky*.

e Zcen z databaze znalce, Ci jinych tzv. databazi a cenovych zprav a reportl bez toho, Ze by byla
sjednana cena konkrétné dolozena. | u téchto cen zhotovitel musi vzdy ovéfit pfevzatou
sjednanou cenu uvedenou v platné smlouvé. To dolozi uvedenim odpovidajici listiny, pokud je
zdrojem dat CUZK. U kupnich a smé&nnych smluv jsou to konkrétni &isla vkladového fizeni.
Znalec musi uveést prohlaseni, Ze cenu pfevzal z kupni, sménné smlouvy &i jiné smlouvy, s jejimz
textem se seznamil a zohlednil udaje uvedené ve smlouvach.
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Pouziti cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedmétu z hlediska ¢asu (obdobi) sjednani a realizace
ceny:

Zhotovitel musi u sjednanych cen zohlednit ¢as (obdobi) jejich sjednani a realizaci.

Duvodova zprava uvadi, ze pouzit Ize sjednané ceny za historicky pfimérené ¢asové obdobi, nijak
v8ak nerozvadi, co lze povazovat za ,pfiméfenost®. Znalecka praxe standardné akceptuje za
historicky pfiméfené Casové obdobi 12 mésicu pfed pozadovanym datem ocenéni. Zpétné Ize
pouzivat i obdobi delSi jak 12 mésicu, v téchto pfipadech zhotovitel musi cenu upravit/ponechat se
zohlednénim trendu vyvoje cen na trhu. Zohlednéni trendu zvySeni, stagnace nebo snizeni cen musi
byt prikazné dolozeno.

Standardné jde o ukon, kterym se pfepocitava cena, ktera je znama z jiného obdobi, nez ke kterému
se provadi ocenéni. Pro pfepodet slouzi tzv. ,cenové indexy“ umoziujici pfepocet ceny z jednoho
obdobi na druhé.

Zhotovitel v pfipadé prepo¢tu ceny zjednoho obdobi na jiné obdobi musi tento pfepocet
transparentné provést s tim, ze pouzity ,cenovy index“ odlvodni s uvedenim pouzitého zdroje.
Volba vhodného cenového indexu se podfizuje ocefiovanému predmétu. Lze pouzit cenové indexy
stavebnich praci, staveb, pozemkd, pfipadné indexu inflace (najem). Lze vyuzit napf. tzv. ,HB index"
vyvoje realitniho trhu, ktery vychazi z cenovych udaju Hypote¢ni banky (HB index je bé&zné
znaleckou praxi vyuzivan). Obdobné Ize vyuzit také napt. databazi ¢asovych fad ARAD Ceské
narodni banky, pfipadné data Ceského statistického Gfadu.

Cl. 6.2.7

Urcéeni obvyklé ceny
§ 1aodst. 2 OV
postup urceni obvyklé ceny zahrnuje:
a) vybér udaji do souboru pro porovnani s pfedmétem ocenéni nejméné od 3 obdobnych pfedméti na zakladé
kritérii podle druhu pfedmétu ocenéni a jeho zvilastnosti ke dni ocenéni,
V dosavadni praxi se standardné definuje segment trhu ocefiovaného predmétu. V ramci takto
vymezeného segmentu trhu se hledaji nejméné 3 vhodné srovnatelné predméty pro ocenéni
s aktualnim cenovym udajem dle sjednanych cen. Vybérem se logicky rozumi vybér z mnoziny
SirSiho souboru moznych pfedmétl pro srovnani, kdy se transparentné a oduvodnéné vyluCuji
pfedméty pro srovnani nevhodné. Scénafr vybéru vhodnych srovnatelnych pfedmétli z mnoziny
srovnatelnych musi byt transparentni a kontrolovatelny. Zhotovitel musi zavazné dolozit konkrétni
soubor pfedmétu, které posuzoval z hlediska vhodnosti a ze kterych vybral minimalné 3 vhodné
obdobné pfedmeéty pro porovnani.

§ 1a odst. 2 OV

postup urceni obvyklé ceny zahrnuje:

b) srovnavaci analyzu udaji z vybraného souboru obdobnych pfedmétl ocenéni s Gdaji o oceriovaném
predmétu ocenéni,

V dosavadni praxi se standardné analyzuji a porovnavaji udaje o parametrech s vyznamnym
podilem na cenu u obdobnych pfedmétu s pfedmétem ocefiovanym.

§ 1a odst. 2 OV

postup urCeni obvyklé ceny zahrnuje:

¢) ureni zéakladni jednotky pro porovnani a parametrii s vyznamnym podilem na vySi ceny, urceni rozdilt

parametr mezi oceriovanymi pfedméty ocenéni a obdobnymi pfedméty ocenéni,

V dosavadni praxi se standardné pouzivaji rizné zakladni jednotky pro porovnani:

e Pii samostatném ocenéni pozemku to je zpravidla K&/m? vyméry pozemku.

e P¥i ocefovani bytd to miaze byt napf. K&/byt, za pfedpokladu Ze byty jsou velikosti a dispozici
podobné, napt. byt 1+1 s plochou do 50 m?

e P¥i ocerovani staveb to muze byt K&/stavbu nebo K&/m? obestavéného prostoru stavby, K&/m?
zastavéné plochy stavby, souctu ploch podlazi aj.

§ 1a odst. 2 OV

postup urceni obvyklé ceny zahrnuje:

d) upravu sjednanych cen v navaznosti na odliSnost obdobnych pfedmétt ocenéni od pfedméti oceriovanych
jejich korekci, pricemz odchylka zptsobena korekci musi byt fadné oddvodnéna,

PFi ocenovani pozemku volba korekci zpravidla zohlednuje:
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e Polohu pozemku vzhledem k jeho konkrétnimu ucelu uZiti,

e Vlastnické vztahy (stavba soucasti pozemku, stavba samostatnou véci, rlizné vlastnictvi
pozemku a stavby, pozemek ve spoluvlastnictvi apod.),

e Pravnivztahy (napf. zatiZzeni zastavnim pravem, pravem stavby, prdvem odpovidajicim vécnému
bfemenu, pronajem a jeho vyhodnost/nevyhodnost)

o Sir&i vztahy (napf. vliv Zivotniho prostiedi, vliv okoli, mira povodfiového rizika, trvalé porosty,
pfipadné jiné zavazné skutecnosti)

Pfi ocenovani staveb volba korekci zpravidla zohledriuje:

Polohu stavby v obci pfip. lokalité (v pfipadé jednotek i poloha v domé),

Provedeni a vybaveni stavby, pfislusenstvi stavby,

Pozemky tvofici jednotny funkéni celek se stavbou (napf. velikost, konfigurace terénu, orientace ke

svétovym stranam, trvalé porosty),

Technickou vybavenost pozemku (napf. inzenyrské sité, pfistup),

Pravni vztahy (pravo odpovidajici vécnému bfemeni, zastavni pravo, pronajem a jeho

vyhodnost/nevyhodnost),

Sirsi vztahy (demografické poméry, zivotni prostfedi, v pfipadé jednotky vybaveni bytu &i

nebytového prostoru, pfipadné jiné zavazné skutecnosti).

Vyhlaska uvadi obecné moznosti Upravy cen srovnatelnych prfedméti ocenéni od predmétd

ocenovanych jejich korekci, pfi¢emz odchylka musi byt fadné oduvodnéna. Lze mit za to, ze se to

vztahuje na vS8echny pfedméty ocenéni bez jejich podrobné specifikace. Z hlediska odivodnéni,

které vyhlaska zavazné pozaduje neni zpravidla problém na zakladé kvalitativni analyzy urcit, zda

stejny pfipadné obdobny pfedmét je lepSi nebo horsi oproti pfedmétu ocefovanému v ramci dil€ich

kritérii. Problémem je pfifadit kvalitativnimu hodnoceni lepSi ¢i horsSi kvantitativni hodnoceni

konkrétni C&iselnou veli¢inou, zpravidla ve formé pfirazek, srazek a prepocitacich koeficientd.

Dosavadni praxi se za standardni zpravidla povazuje takova uUprava korekce ceny srovnatelného

predmétu, ktera jeho cenu zvySuje nebo snizuje maximalné o 20 az 30 %. Omezeni téchto uprav

obé&ma sméry odpovida logice pfimého porovnani. Vétsi korekce muze indikovat, ze nebyl vybran

vhodny srovnatelny pfedmét. Za upravu (korekci) ceny jednotlivého srovnatelného predmétu se

povazuje soucet Uprav jednotlivych cenovych faktora.

Doporucené upravy cen stejnych, popfipadé obdobnych pfedmétu
e PriurCovani obvyklé ceny pozemku
Zadavatel doporuduje pfi urovani obvyklé ceny pozemku, aby Upravy cen a jejich celkova korekce
jednotlivych stejnych, popfipadé obdobnych pozemkd byla maximalné do 20 %. Pokud znalec
dospéje k oduvodnénému zaveéru, Ze je nutné pouzit upravu a celkovou korekci cen jednotlivych
stejnych, popfipadé obdobnych pozemkl nad 20 %, je to mozné za pfedpokladu transparentniho a
jednoznaéného oduvodnéni. Lze doporucit Upravu az do maximaini vyse 30 %, nad tuto hranici je jiz
vysledné ocenéni pozemku sporné.
Ocenovany pozemek muze byt zatizen znehodnocenim, kterym netrpi stejny, popfipadé obdobny
predmét. Tyto pfipady je vhodné FeSit korekci ceny na podkladé kalkulace nakladu na eliminaci
znehodnoceni (odstranéni ¢erné skladky, odstranéni zbytkl stavby apod.)
Ocenovany pozemek mUize byt také zhodnocen oproti stejnému, popfipadé obdobnému pozemku.
Jde napfiklad o zhodnoceni ocerfiovanych stavebnich pozemkl zasitovanim a parcelaci. Tyto
pfipady je mozné feSit korekci ceny na podkladé nakladd vynaloZenych na zasitovani a parcelaci.
e PfiurCovani obvyklé ceny souborl staveb a pozemku
PFi oceniovani souboru staveb a pozemku (napf. zemédélské arealy), kdy pro porovnani jsou pouzity
sjednané ceny stejnych, popfipadé obdobnych souborl staveb a pozemkd, je pouziti celkovych
korekci sjednanych v kompetenci odborného posouzeni znalce, korekce musi byt transparentné
odlvodnéna.

§ 1a odst. 2 OV

postup ureni obvyklé ceny zahrnuje:

e) vybér, odlvodnéni a provedeni analyzy s vyhodnocenim souboru upravenych cen véetné zdivodnéného
pfipadného vylouceni odlehlych tdaju a

f) urCeni obvyklé ceny, ktera vychazi z vyhodnoceni souboru upravenych cen.

Znaleckou praxi se ma za to, ze vliv odlehlych (extrémnich) udaji na kone€nou cenu je nutné
objektivné vyloucit pfipadné jejich vliv eliminovat. Je také znamo, Ze pfi praktickém provedeni je
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velmi slozité tento proces objektivizovat a vyloucit mozné subjektivni chyby, které mohou byt

zamérné, kdyz ocenovatel chce dosahnout chténou cenu, nebo aniz by si ocefiovatel byl védom, ze

vysledek zkresluje.

Zhotovitel se musi zavazné zabyvat posouzenim odlehlych Gdaji v ramci souboru vybranych Gdajl

a jejich vylouceni objektivné odlvodnit. K tomu mlze pouzit viastni odivodnénou logickou metodu

nebo nékterou z nasledujicich metod:

e Statistické testy. Znalecka teorie uvadi napfiklad Grubbsuv parametricky test a Dean-DixonUv
neparametricky test, pfipadné Ize vyuzit i jiné vhodné statistické testy.

e Praxi je Casto pro vylou¢eni odlehlych udaju pouzivana metodika, pfi které se provede
posouzenim relace mezi minimalni a maximalni cenou srovnatelného pfedmétu. Zavazné by
neméla byt vétsi jak 2 a pokud je vétsi, vyfadi se z daldiho zpracovani cena, ktera se absolutni
hodnotou odchylky od aritmetického praméru vice lisi.

e Vpfipadé malého poctu stejnych, popfipadé obdobnych predmétu Ize vyloucit pFipadné
eliminovat vliv odlehlych a extrémnich udajd na ureni konecné ceny také v ramci vyhodnoceni
souboru upravenych cen volbou vhodné statistické stfedni hodnoty.

OV nevysvétluje, co Ize povazovat za uréeni obvyklé ceny, které vychazi z vyhodnoceni souboru
upravenych cen. Ve shodé s dosavadni znaleckou praxi, dosavadniho komentafe MF k cené
obvyklé Ize za takové vyhodnoceni povazovat odpovidajici statistické vyhodnoceni. Mlze to byt
prosty aritmeticky primér, vazeny aritmeticky pridmér, median, modus. Vhodna volba stfedni
hodnoty je velmi dulezita s ohledem na variabilitu souboru ziskanych dat po Upravach.

§ 1a odst. 3 OV

Udaje pouzité pro uréeni obvyklé ceny musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani musi byt z ocenéni
zfejmy a dolozZeny.

Zhotovitel musi Udaje zavazné dolozit, feSeno v €l. 7 ,Standard(®.

§ 1a odst. 4 OV

Nemoznost uréeni obvyklé ceny podle odstavct 1 a 2 je nutné dolozit, zejména uvést postupy, které byly pro
zjisténi realizovanych cen obdobnych pfedmétil ocenéni provedeny, a jejich vysledky.

Z kontextu Ize dovodit, Ze je to dolozeno analyzou trhu, kde se hleda soubor stejnych nebo
obdobnych predmétl se sjednanou cenou. Zhotovitel takovy soubor musi konkrétné dolozit
souCasné s oduvodnénim, pro¢ nelze indikované stejné, popfipadé obdobné pfedméty pouzit pro
uréeni obvyklé ceny.

Obvykla cena se uréuje zavazné jednou veli€¢inou (zpravidla stifedni hodnotou) v ramci rozpéti
souboru upravenych cen. Lze mit za to, Ze timto je ur€ena jedna cena a je uvedena i skute¢nost,
shizujici pfesnost zaveéru.

Cl.6.2.8

Uréeni trzni hodnoty
§1b OV
(1) Trzni hodnotou pfedmétu ocenéni je odhadovana Castka, ktera se uréuje zpravidla na zakladé vybéru z
vice zplsobl oceriovani, a to zejména zplsobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. PFi urceni
trzni hodnoty pfedmétu ocenéni se zohledriuji trzni rizika a pfedpokladany vyvoj na diléim ¢i mistnim trhu, na
kterem by byl obchodovan.
(2) P¥i ur¢eni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k mozZnosti jeho nejvyssiho a
nejlepSiho vyuZiti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky dosaZitelné, pravné pfipustné a ekonomicky
proveditelné.
(3) Udaje pouzité pro uréeni trzni hodnoty musi byt kontrolovatelné a postup jejich zpracovani, véetné pouZiti
jednotlivych zptsobi( oceriovani, musi byt z ocenéni zfejmy a doloZeny.

Urceni trzni hodnoty ve smyslu jeji definice umoznuje vybér vice zplsobl ocefiovani, a to zejména

zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového. Znalecka teorie a praxe pouziva rlizné

definice téchto zpusobu. Mame za to, Ze za relevantni Ize povazovat definice § 2 odst. 9 ZOM:

Jinym zplsobem oceriovani stanovenym timto zakonem nebo na jeho zakladé je:

a) nakladovy zplsob, ktery vychazi z nakladu, které by bylo nutno vynaloZit na porfizeni pfedmétu ocenéni v
misté ocenéni a podle jeho stavu ke dni ocenéni,
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b) vynosovy zpusob, ktery vychazi z vynosu z pfedmétu ocenéni skutecné dosahovaného nebo z vynosu,
ktery Ize z predmétu ocenéni za danych podminek obvykle ziskat, a z kapitalizace tohoto vynosu (urokové

miry),
c) porovnavaci zpusob, ktery vychazi z porovnani pfedmétu ocenéni se stejnym nebo obdobnym pfedmétem
a cenou sjednanou pfi jeho prodeji; je jim téZ ocenéni véci odvozenim z ceny jiné funkéné souvisejici véci.

e Nakladovy zplsob se aplikuje pfedevSim u staveb. Nakladovym zpusobem nelze urcit hodnotu
pozemku. Pozemek je nereprodukovatelny pfirodni zdroj, u kterého nedokazeme vycislit naklady
na jeho pofizeni. Lze pouze indikovat naklady na jeho zhodnoceni inzZenyrskymi sitémi,
melioranimi opatfenimi, |ze vycislit naklady na odstranéni ekologické zatéze, naklady na
odstranéni nevhodné stavby.

e Pro ur€eni ceny pfedmétu vynosovym zplsobem je nutné mit relevantni vynos z pfedmétu
ocenéni, to je nutné prikazné doloZit nejlépe obvyklym najemnym uréenym dle definice obvyklé
ceny.

e Pro urCeni ceny pfedmétu porovnavacim zptisobem je nutné postupovat analogicky a pfiméfené
jako pfi ur€ovani obvyklé ceny porovnanim, zavazné je nutné vychazet ze sjednanych cen
stejnych, popfipadé obdobnych pfedmétd s dolozenim cenovych vzorku stejné jako u obvyklé
ceny. Zpusob porovnavaci je nesporné povazovan znaleckou teorii a praxi za nejobjektivnéjsi.
Pro jeji aplikaci musi byt spinéna podminka, Ze se srovnatelnymi predméty se obchoduje a udaje
o sjednanych cenach jsou dostupné.

e Trzni hodnota se uréuje na zakladé vice hodnot (nakladové, vynosové a porovnavaci). Jde o
komplexni pfistup, kdy zhotovitel musi na zakladé tfi moznych dil€ich zptsobu ocenéni urcit trzni
hodnotu. V této souvislosti je ¢asto pouzivan pojem rekonciliace, za ktery je povaZzovan proces,
pfi kterém zhotovitel ocenéni na zakladé dil€ich indicii konkretizuje kone¢nou finalni hodnotu a
cenu.

Trzni hodnota se uréuje zavazné jednou veli€inou v ramci tfi moznych dil€ich postupt.

Cl. 6.2.9
Zavazné urceni obvyklé ceny pripadné trzni hodnoty spoleéné se zjiSténou cenou

§1cOV

(1) Spolu s urcenim obvyklé ceny nemovité véci nebo jeji trzni hodnoty se uri i cena zjisténa.

Zadavatel poZaduje, aby spolu s urCenim pozadované obvyklé ceny nemovité véci nebo pfi uréeni
trzni hodnoty, kdyz nejde urcit cena obvykla, byla urena i cena zjidténa. Tento poZadavek je
zavazné stanoven v OV a je nutno ho striktné dodrZzovat.

PFi ocenéni majetku (ur€eni obvyklé ceny nebo trzni hodnoty nebo ceny zji§téné) pro ucely prodeje,
kterym dojde ke sjednoceni vlastnictvi pozemku a stavby, neni divod omezujici vlivy z titulu
rozdilného vlastnictvi zadnym zplsobem zohledriovat. PFi urCeni ceny zjisténé se srazky z vySe
uvedenych divodud v ZP neuplatni.

Cl.6.2.10

Zaokrouhlovani vysledku
§ 500V
Celkova cena zjisténa se zaokrouhli na desetikoruny.
Zadavatel pozaduje zaokrouhleni ceny zjisténé dle OV. U obvyklé ceny a trzni hodnoty nejsou dle
ZOM a OV zavazné urena pravidla zaokrouhlovani. Zadavatel doporucuje tyto ceny zaokrouhlovat
analogicky jako cenu zjiSténou, tedy na desetikoruny. Tento postup nesmi vSak byt v rozporu s
pozadavkem dle § 28 zakona €. 254/2019 Sb. Pokud by doporu¢eny zplsob zaokrouhlovani obvyklé
ceny a trzni hodnoty byl v rozporu s § 28 zakona €. 254/2019 Sb., zhotovitel zvoli vhodny zpusob
zaokrouhleni dle specifik konkrétniho ocenovaciho pfipadu.
V objednavce je specifikovano, zda je zaokrouhleni pozadovano samostatné pro ocenovany dilci
predmét, pfipadné pro soubor ocenovanych dil¢ich predmétl. Pokud je poZzadovano zaokrouhleni
cen dilich pfedmétd, které jsou soucasti souboru pfedméta prevadénych na jednoho nabyvatele,
ocenuje se jako soubor pfedmétl. Samostatné zaokrouhleni ma ddvody ucetné evidenéni a nemuize
to mit vliv na ocenéni.
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CL7
Popis ocenovaného majetku (véci, prav a jinych majetkovych hodnot)

Popis oceriovaného majetku musi byt komplexni a uplny z hlediska cenotvornych faktor( pfi
uréovani ceny zjisténé, obvyklé ceny, trzni hodnoty, pfipadné pfi urovani ceny podle kteréhokoliv
ocenovaciho pfedpisu.

Popis se sklada z informaci z dostupné ovéfitelné pisemné listinné dokumentace nebo internetovych
zdroju a vlastni prohlidky oceriovaného majetku a dle situace také srovnatelnych predmétu.
Zpracovatel ZP musi zjistit a dolozit:

Udaje z operatu katastru nemovitosti, zavazné se dokladaji listem vlastnictvi, nebo jinym
obdobnym dokumentem.

Udaje z Uzemné& planovaci dokumentace, zavazné se doklada ,Uzemné planovaci informace
podle § 21 stavebniho zakona. V pfipadé, Ze je provadéno Setfeni stavu objektu v minulosti, je
mozné doloZit jiny ovéfeny dokument (naptiklad Uzemni plan). Pokud je pozemek ocefiovan jako
stavebni, neni nutné dokladat izemné planovaci informaci podle § 21 stavebniho zakona. Tuto
informaci mohou nahradit i jiné odpovidajici dokumenty (napfiklad uzemni rozhodnuti).
Dokumentaci o dalSich cenotvornych faktorech.

VSechny Udaje z internetovych zdroji budou ovéfitelné kopii stranky.

Prohlidka ocefiovaného pfedmétu
Prohlidkou ocefiovaného majetku (véci, prav a jinych majetkovych hodnot) a sluZzeb a srovnatelnych
predmétl se stanovuje:

Identifikace objektu v terénu, skutecny stav véci nemovité a jeho skuteéné vyuziti.

Prohlidka ocefiovaného majetku musi byt dolozena fotodokumentaci pofizenou zhotovitelem ZP.
Fotodokumentace poctem a kvalitou odpovida znaleckému Ukonu. Fotodokumentace musi byt
Citelna, radné popsana. Musi byt jasné, ktery pfedmét nebo jeho €ast zobrazuji a oznatena
autorem fotodokumentace a datem vzniku. Prohlidka musi byt vzdy zavazné dolozena minimalné
jednou vlastni fotografii a minimalné jednim snimkem ortofotomapy z KN. Vedle zavazného
pofizeni vlastni fotodokumentace je mozné doplinit podklady fotodokumentaci z internetu, s citaci
zdroje. Vydavat cizi fotodokumentaci za vlastni neni pfipustné. Pokud je to nutné pro odivodnéni
je pofizena fotodokumentace také u srovnatelnych pfedmétu.

Znalecké ukony pro ocenéni nahrad za nevydané nemovitosti (v minulosti) budou podle situace
opatfeny dostupnymi dokumenty z jinych napfiklad historickych archiv(.

Prohlidka ocefiovaného majetku je zavazna a zhotovitel ZP ji musi provést osobné. Prohlidka
porovnatelnych pfedmétl se provadi, pokud to je nutné pro oduvodnéni.

Prohlidku je mozné vypustit pouze z objektivnich davodu, pokud je bezpfedmétna, nebo ji neni
mozné provest, napfiklad u véci nemovitych, které zanikly, a pfesto se ocenuji (napfiklad pfi
ocenéni nahrad za nevydany majetek).

CL. 8

Zavérecny vyrok o cené
Znalec musi s pfihlédnutim k § 28 zakona €. 254/2019 Sb., o znalcich, znaleckych kancelafich
a znaleckych ustavech vyslovit o kazdé uréené cené jednoznacny zavér a pokud podklady a
metodika neumoznuje vyslovit jednoznacny zavér, uvede znalec skutenost snizujici presnost
Zzaveru.
V souladu s dnesni znaleckou praxi se cena ,uréuje“. Zavérecny vyrok o cené musi vyjadfovat,
jaka cena (hodnota) byla uréena, k jakému datu, Ucelu, a jaké je obdobi jeji platnosti.
Obdobi platnosti ceny se neuvadi jen v pfipadech, kdy je to vyslovné uvedeno v objednavce.
U zjisténé ceny je obdobi platnosti ceny adekvatni platnosti a ucinnosti vyhlasky (pfipadné
zménam prfedmétu ocenéni). U obvyklé ceny a trzni hodnoty se zavazné uvede v fadu meésicu,
jak dlouho bude platna za predpokladu, Ze se podminky na trhu vyrazné nezméni.
Vyrok o cené zjisténé a obvyklé muze pozbyt platnosti, pokud se zméni charakter a vyuziti
ocefiovaného objektu v obdobi po datu zhotoveni, mistniho Setfeni (Uzemni rozhodnuti,
kontaminace ocefiovaného pozemku, pozar ocefiované budovy), a to az do obdobi uskuteénéni
prevodu.
DPH pfi ocenéni majetku a zavérec¢ném vyroku o cené.
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o Cena zjisténa je bez DPH.
o Zadavatel pozaduje, aby vysledna obvykla cena a trzni hodnota ocefiovaného majetku
byla ur€ena bez DPH stejné jako u ceny zjisténé.

Cena zjisténa je v souCasnosti povazovana za cenu bez DPH, to Ize dovodit z judikatury NSS
€.j. 10 Afs 178/2015-39 ze dne 11. srpna 2016. Ve véci DPH pfi uréovani obvyklé ceny (trzni
hodnoty) Ize akceptovat stanovisko Ministerstva financi €.j. MF-2514/2018/2602—-2 ze dne
9. 2. 2018. Dle tohoto stanoviska je pfi ur€ovani obvyklé ceny pouze na znalci, jaké ceny
z realizovanych prodeji do porovnavanych vzorkd zahrne. Rozhodujici je, aby ¢astky bez dané
nebyly porovnavany s ¢astkami s dani. Analogicky je to nutné fesit pfi nakladovém a vynosovém
zpusobu ocenéni v ramci ur€ovani trzni hodnoty.

CL9

Reseni pravnich otazek
Zhotovitel znaleckého posudku FeSi pouze otazky skutkové a odborné (jaka je pozadovana cena),
fedeni otazek pravnich zhotoviteli nepfislusi.
Za ,otdzku pravni“ lze povaZovat rovnéz posouzeni a urCeni, co je €i neni soucasti nebo
pfisluSenstvim pozemku nebo stavby.
Pokud se na ocefiovaném pozemku nachazeji stavby nezapsané v katastru nemovitosti, studny
nebo jiné venkovni upravy, existuje zde vyvratitelna pravni domnénka, Ze se jedna o soucasti
ocefniovaného pozemku, které by rovnéz mély byt pfedmétem ocenéni.
V pfipadé, Ze zhotovitel pfi mistnim Setfeni na ocefiovaném pozemku zjisti existenci téchto staveb,
oznami to neprodlené pisemné (sta¢i e-mailem) zadavateli, ktery posoudi a rozhodne, zda se jedna
0 soucasti ocefiovaného pozemku.
(Zadavatel v takovém pfipadé mize pisemné vyzvat budouciho kupujiciho, aby v pfiméfené lhaté
dolozil své pripadné vlastnictvi — napf. souhlas SPU nebo jeho pravniho predchiidce s realizaci
stavby na naklady budouciho kupujiciho apod.).
Od okamziku oznameni této skute¢nosti zadavateli nebézi zhotoviteli Indta pro pinéni dil¢i zakazky.
Lhata pro plnéni diléi zakazky zacne znovu bézet az v okamziku, kdy bude zhotoviteli ze strany
zadavatele pisemné oznameno (staci e-mailem), zda ma tyto stavby v ZP ocenit €i nikoli.

Cl.10

Vady znaleckého posudku
Neoddvodnény pohyb znalce mimo tento ,Standard“ je povazovan SPU za dvod neprevzeti
znaleckého posudku pro nezpulsobilost slouzit svému ucelu. Znalecky posudek je nezplsobily slouzit
svému ucelu, pokud ma vady. Za vadu jsou povazovany vSechny rozpory poskytnutého plnéni s
pravnimi predpisy, ramcovou dohodou, objednavkou a témito standardy. ZpUlsob odstranéni vad je
feSen ramcovou dohodou. Odstranéni vad se provede dodatkem ZP. V pfipadé znacného rozsahu
opravovanych vad je vhodné a mozné predlozit novy znalecky posudek, kterym je nahrazen vadny
ZP.

Cl. 11
Namitky k ocenéni jiz prevzatého znaleckého posudku a zpUsob jejich vyporadani
Zhotovitel je dle smluvniho vztahu s SPU povinen se vyjadfit a vypofadat se se véemi namitkami
vuci ocenéni majetku v jiz pfevzatém ZP. Uréenou cenu majetku bud pisemné potvrdi, nebo ji (pokud
uzna namitky za opravnéné) urci jinak dodatkem ke znaleckému posudku. V pfipadé zna&ného
rozsahu namitek a provedenych oprav je vhodné a mozné pfedloZit novy znalecky posudek, kterym
je nahrazen rozporovany (vadny) jiz prevzaty ZP.

Cl. 12
Ocenéni mimo ramec standardu
V pfipadé, ze ,Standard“ podle nazoru zhotovitele ZP neumoziiuje plnit dilo podle zadani, pfipadné
by podle jeho nazoru ved| standard k ocenéni v rozporu s platnymi pravnimi predpisy, je znalec
povinen toto sdélit zadavateli a jednoznacéné uvést dlivody nedodrzeni standardu. Pfipady ocenéni
mimo standard musi byt smluvnimi stranami pisemné dohodnuty pfed odevzdanim ZP.
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Cl.13
Jiné ustanoveni
Postupy ocenéni majetku, které nejsou feSeny v tomto standardu, se fidi zasadami dobré ocenovaci
praxe s vyuzitim adekvatnich pravnich predpisu, standard(, postupli a metodik po vzajemné dohodé
zadavatele a zhotovitele.

Cl. 14
Zavérecéné ustanoveni
Pokud bude nutné ,Standard“ novelizovat v souvislosti s poznatky aplikaéni praxe pravnich norem
vykonu znalecké €innosti a pro ocefiovani majetku, budou o tom zhotovitelé bez zbyte¢ného odkladu
vyrozuméni. SPU predpoklada, Ze zhotovitelé budou pfipadné zmény akceptovat.
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