Priloha é. 1
Ramcové dohody ¢. 3-2017-508101

Standardy zpracovani znaleckych posudkii pro ocefioviani majetku ve vlastnictvi statu,

10.

11.

12.

S kterym ma prislusnost hospodarit Statni pozemkovy arad

Cl. 1

Uvodni ustanoveni a predmét standardizace
Tento standard obsahuje zékladni zasady a pozadavky zpracovani znaleckych posudku (ZP) pro
ocefiovani majetku ve vlastnictvi statu, s kterym ma ptislusnost hospodatit Statni pozemkovy trad
podle zakona ¢. 503/2012 Sb. Standard je dohodnutou normou transparentniho oceflovani a zpétné
kontroly a pfezkoumatelnosti s ohledem na skutecnost, Ze je oceniovan majetek statu.
Potieba samostatného standardu vyplyva ze specifickych pozadavkil ocenéni pro potieby SPU.
Standard fesi jak formalni tak vécnou stranku ZP. Cilem standardu je integrovat pozadavky na
zpracovani ZP s cenou zjisténou a také cenou obvyklou, kterd je z hlediska transparentnosti
nejproblematictéjsi.
Standard vychazi z piedpokladu, ze kazda véc nemovita je jedinecna a tedy kazdé jeji ocenéni je
individualni.
Pti ur¢ovani obvyklé ceny standard vychazi z Evropskych ocetiovacich standardt (dale jen EVS) a
standardu 1 ON VSE (navrh &. 2) a fesi uréovéani obvyklé ceny porovnavaci metodou.
Pti urCovani ceny zjisténé (Gfedni) standart respektuje postup v intencich prislusného ocenovaciho
predpisu a zdlraznuje ptezkoumatelnost zvoleného postupu.
Zpracovanim znaleckého posudku ocenovani majetku (dale zpracovani ZP) se rozumi ¢innost
znalce nebo znaleckého ustavu (dale zpracovatel ZP), jejimZ cilem je nalezeni odpovidajici ceny
podle zadani a u¢elu SPU (dale zadavatel ZP).
Pozadavky na zpracovani ZP jsou specifikovany zadavatelem ZP v rdmci smluvniho vztahu se
zpracovatelem ZP v souladu s platnymi pravnimi predpisy.
ZP zpracovavaji pouze znalci a znalecké istavy jmenovani v ptislusném oboru v podle zakona ¢.
36/ 1967 Sb. o znalcich a tlumo¢nicich a vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k provedeni zakona o znalcich a
tlumocnicich.
Standard fesi zadavani ZP znalctim a znaleckym tstaviim na zakladé smluvniho vztahu v souvislosti
S pravnimi tkony, kde jednani SPU je jednanim statu jako pravnické osoby (§ 1 zakona ¢. 36/ 1967
Sb.). Znalecky posudek ma nalezitosti formalni a vécné ze zakona a na zakladé smluvniho vztahu.
Povinné formalni a vécné nalezitosti ZP jsou dany zakonem ¢. 36/1967 Sb. o znalcich a tlumo¢nicich
a vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k provedeni zakona o znalcich a tlumocnicich. Povinné naleZitosti
dohodnuté ve smluvnim vztahu s SPU jsou soulasti uzavienych smluv a akceptovanych
objednavek.
Pokud by SPU zadal ZP v postaveni Organu statni moci podle § 1 zékona &. 36/ 1967 Sb., plati pro
jeho zpracovani nalezitosti vyplyvajici z tohoto zakona.
Standard nastavuje hranice, kde by se m¢l znalec pohybovat, aby jeho po¢indni mohlo byt ze strany
SPU povazovano za standardni, transparentni, piezkoumatelné. Uwvniti hranic standardu je mozny
pohyb podle vlastniho odborného uvazeni piriméfené znaleckému ukolu. Predpoklada se, ze znalec
je po odborné i moralni strance dostate¢né kvalifikovany, je schopen rozsah standardu kreativné
vyuzit a zaroven je i dostate¢né disciplinovany, aby jeho hranice dokazal akceptovat.
Pohyb znalce mimo tento standard je povazovan SPU za diivod nepievzeti znaleckého posudku pro
nezpusobilost slouzit svému ticelu. Znalecky posudek je nezpiisobily slouzit svému ti¢elu pokud ma
vady. Za vadu jsou povazovany vSechny rozpory poskytnutého plnéni se smlouvou, témito
standardy, které jsou souc¢asti smlouvy a subsidiarné s pravnimi predpisy.
V ptipadé, ze standard podle nazoru zpracovatele ZP neumoziuje plnit dilo podle objednavky, je
znalec povinen toto sdélit zadavateli S uvedenim divodi. Nasledn¢ 1ze dohodnout podle okolnosti
ptipadu ocenéni mimo hranice standardu.

ClL2
Principy ocefiovani



1. Princip dodrZovani pravnich predpist.

Znalec pravni piedpisy striktné dodrzuje. Ale v zadném ptipadé mu nepiislusi feSeni pravnich otazek ¢i
rozhodnuti a hodnoceni skutec¢nosti z hlediska miry zakonnosti.

2. Princip nezavislosti a nestrannosti.

Znalec musi vSechna Setfeni a zjisténi provadét objektivné bez ovlivnéni kteréhokoliv ucéastnika
ocenovaciho procesu. Znalec dopiedu nevi, jaké budou odpovédi na polozené otazky.

3. Princip mlcenlivosti.

Znalec nesdé€luje pribézné ani konecné vysledky ocenéni tfetim osobam.

4. Princip odbornosti.

Zpracovatel ZP postupuje logicky, voli informaéni zdroje a postupy o kterych nelze pochybovat, pokud
jsou k dispozici publikované védecké metody, standardy, nafizeni, véstniky aj., pro feSeny tikon znalec
je pouziva, ptipadné musi nalézt metodicky postup vlastni, ten vS§ak musi byt ovétitelny.

Zpracovatel ZP musi zohlediiovat v§echny znamé relevantni skutecnosti, které¢ maji vliv na cenu. Musi
vzdy uvést a mélo by byt vzdy patrné, jak se k vyslednym veli¢inam, tvrzenim a zaveérim dopracoval.
5. Princip piezkoumatelnosti.

Znalecky posudek musi byt vzdy pfezkoumatelny a to i po delsi dobé.

Poznamka: Vychodiskem zakladnich principti ocefiovanti je slib znalce nebo znaleckého ustavu podle §
6 zakona ¢. 36/1997 Sb.

CL3
QOcenovaci proces
Ocetiovaci proces je zpracovatelem systematicky a logicky uspotadany analyticky postup vyuzivajici
osvédené pristupy, metody, techniky a procedury vyuZivajici potiebna data a informace vedouci
Kk uréeni zadavatelem ZP pozadované ceny pro pozadovany ucel.

(L3
Znalecky posudek
Je pisemny listinny dokument, kterym zpracovatel ZP dokumentuje prubeh a vysledky oceiovaciho
procesu. Vedle listinné podoby dokumentu zadavatel ZP pozaduje elektronickou formu shodnou
s listinnou formou. Pocty vytiskli ZP a pozadované elektronické formaty (pdf, doc.) jsou pfedmétem
smluvniho vztahu mezi zpracovatelem a zadavatelem ZP.

Cl 4

Formalni naleZitosti a struktura znaleckych posudku
Pisemny listinny znalecky posudek musi byt sesit, jednotlivé strany ocislovany, seSivaci $ndra
pripevnéna k posledni strané¢ posudku a pfetiSténa znaleckou peceti (viz. § 13 odst. 3 vyhlasky ¢.
37/1967 Sb.). ZP je zabezpelen proti zneuziti a neopravnénym dodate¢nym zménam a zasahtim.
Znalecky posudek je opatfen dolozkou dle § 127 a) zakona ¢. 99/1963 Sb., obCansky soudni fad v tomto
znéni:
Ve smyslu ustanoveni § 127 a ob¢anského soudniho fadu zavazné prohlasuji, Ze si jsem védom nésledkii
védome nepravdivého znaleckého posudku.
Na posledni strané znaleckého posudku ptipoji znalec znaleckou dolozku, ktera obsahuje oznaceni
seznamu, vV némz je znalec zapsan, oznaceni oboru, v némz je opravnén podavat posudky, a cislo
polozky, pod kterou je ukon zapsan ve znaleckém deniku (§ 13 odst. 4 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb.).
Kazdy pisemné vyhotoveny a piedavany ZP je znalec povinen podepsat a ptipojit otisk peceti (§ 13
zakona €. 36/1967 Sb.).

Pro cenu zjiSténou je zavazné ¢lenéni znaleckého posudku

e Uvodni list - titulni strana

e Nalez
(obsahuje popis ocenovanych véci nemovitych se vSemi identifika¢nimi, vlastnickymi,
kvalitativnimi a kvantitativnimi daji souvisejicimi s ocenénim a skute¢nostmi zjisténymi pfi



prohlidce na mist€ samém a z dostupnych pisemnych podkladi v¢éetné oznaceni zdroju, z nichz byly
ziskany)

Posudek

Ocenéni (Vlastni ocenéni)

Zavér - rekapitulace

Znalecka dolozka dle § 13 odst. 4 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb. k provedeni zdkona o znalcich a
tlumocnicich.

Dolozka dle § 127 a) zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad.

Prohléaseni o nepodjatosti

Ptiloha — objednavka zadavatele ZP

Dalsi ptilohy

Pro cenu obvyklou je zavazné ¢lenéni znaleckého posudku

Uvodni list - titulni strana

Nalez (obsahuje popis ocenovanych véci nemovitych se vSemi identifikaénimi, vlastnickymi,
kvalitativnimi a kvantitativnimi daji souvisejicimi s ocenénim a skute¢nostmi zjisténymi pfi
prohlidce na mist€ samém a z dostupnych pisemnych podkladi véetné oznaceni zdroji, z nichz byly
ziskany).

Analyza trhu (alternativné miize byt tato kapitola soucésti ocenéni nebo jiné ¢ésti).

Posudek

Ocenéni (Vlastni ocenéni)

Zaver

Znalecka dolozka dle § 13 odst. 4 vyhlasky €. 37/1967 Sb. k provedeni zakona o znalcich a
tlumocnicich.

Dolozka dle § 127 aj zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad.

Prohlaseni o nepodjatosti.

Priloha - objednavka zadavatele ZP.

Dalsi ptilohy

Uvodni list- titulni strana musi obsahovat

Nadpis ,,Znalecky posudek* (tento nazev je zavazny, protoze je zadan ZP dle zakona ¢. 36/1967
Sb. o znalcich a tltumocnicich)

Cislo znaleckého posudku (jedineéné &islo podle znalce)

Udaje o ocefiované nemovitosti

Udaje o zadavateli znaleckého posudku

Udaje o zpracovateli znaleckého posudku (jméno, ptijmeni, adresa, ICO)

Ugel znaleckého posudku (podle objednavky zadavatele 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

Udaj o celkovém poétu stran znaleckého posudku a celkovém poétu stran piiloh, pocet vyhotoveni.
Datum a misto vyhotoveni znaleckého posudku.

Popis ocefiovanych véci nemovitych

1.

Popis ocenovanych véci nemovitych musi byt komplexni a uplny z hlediska cenotvornych faktora.

Popis se sklada z informaci z dostupné ovéfitelné pisemné listinné dokumentace nebo internetovych

zdrojii a vlastni prohlidky véci nemovitych.

Zavazné se zjistuji a dokladaji ve ZP:

e Udaje zoperatu katastru nemovitosti - zavazné se dokladaji listem vlastnictvi, nebo jinym
obdobnym dokumentem.

e Udaje podle tzemné planovaci dokumentace - zavazné se dokladaji ,,Uzemn& planovaci
informaci podle § 21 stavebniho zdkona. V pfipadé, Ze je provadéno Setfeni stavu objektu
v minulosti, je mozné dolozit jiny Gfedn& ovéfeny dokument (napiiklad Uzemni plan).



e  7Zjisténi a dokumentace o dalSich cenotvornych faktorech.

e Vsechny udaje z internetovych zdroji budou ovéfitelné kopii stranky.
3. Prohlidkou ocenovanych véci nemovitych se zjist'uji:
Identifikace objektu v terénu, skute¢ny stav véci nemovité a jeho skute¢né vyuziti. Bude vzdy dolozeno
fotodokumentaci, ktera poctem a kvalitou odpovida znaleckému tkonu. Fotodokumentace musi byt
Citelna, fadné popsana. Musi byt jasné, ktery objekt, kterou ¢ast zobrazuji a oznacena datem vzniku.
Prohlidka musi byt vzdy zdvazné dolozena minimalné jednou fotografii a minimalné jednim snimkem
ortofotomapy z KN. Znalecké ukony pro ocenéni nahrad za nevydané nemovitosti budou podle situace
opatfeny dokumenty z jinych napiiklad historickych archivt.
Prohlidka je zdvazna. Znalec ji musi provést osobné. Je mozné ji vypustit pouze z objektivnich divodi
a to u véci nemovitych, které zanikly a ptesto se ocenuji (ocenéni nahrad za nevydané nemovitosti.

CL5

Postupy urceni ceny zjisténé a obvyklé ceny
Obecné
Postupy zpracovatelll ZP vychazi z popisu zkoumaného materialu, poptipad¢ jevl, souhrnu skutec¢nosti,
k nimz pii ukonu pftihlizel (nalez) a vycet otazek, na které ma odpovédét, s odpovéd'mi na tyto otazky
(§ 13 odst. 2 vyhlasky ¢. 37/1967 Sb.). Zpracovatel ZP voli metody adekvatné znaleckému tikonu, ktery
specifikoval zadavatel ZP.
Podle metod (postupu) ocenéni zpracovatelé ZP urcuji cenu zjisténou a obvyklou cenu.
Cena zjisténa
Zadavatel akceptuje definici podle § 2 odst. 3 zakona ¢. 151/1997 Sb.: cena urcena podle tohoto
zakona jinak nez obvykla cena nebo mimoradna cena, je cena zjiSténa.

Také lze povazovat za cenu zjisténou takovou, ktera je vysledkem ocenovaciho postupu podle zvoleného
cenového predpisu (byva také ozna¢ovana jako administrativni ¢i ifedni cena). Cena zjisténa se v tomto
smyslu také nékdy nazyva cenou vyhlaskovou.

V praxi se lze setkat s ozna¢ovanim a ztotoznénim:
Cena zjisténa = podle cenového predpisu = vyhlaskova = administrativni = ufedni.
Ptesny vyznam lze zpravidla pochopit z kontextu ocenlovaného piipadu.

Cenovym piedpisem je zpravidla provadéci vyhlaska k zékonu €. 151/1997 Sb. V tivahu pfichézi i jiné
ocenovaci predpisy, naptiklad historické predpisy. Zpracovatelé¢ ZP pouzivaji cenovy predpis, ktery je
specifikovan zadavatelem ZP, a ocenuji véc nemovitou ve stavu k datu podle pozadavku zadavatele ZP.
Zpracovatel ZP pii ur€eni ceny zjisténé postupuje striktné v intencich ptislusné vyhlasky a specifikace
zadavatele ZP. Vsechny kroky zpracovatele ZP musi byt fadné oduvodnény. Znalec systematicky a
logicky oduivodiuje ¢lenéni pozemku podle piislusné vyhlasky, adekvatné tomu voli odpovidajici sazby
ocenéni, prirazky a srazky. Spravné zatfidéni pozemkl ma zavazné doloZeno Uzemné planovaci
informaci, zjisténim skute¢ného vyuziti pozemk a ptisluSenstvi pozemkt, staveb, trvalych porostt.
Cenotvorné faktory jsou zpracovatelem ZP odtivodnény.

Dilezitym ocefiovacim ukonem zpracovatelt ZP pro SPU je ocefiovani nahrad za nevydané nemovitosti
a ocenéni vyddvanych nahradnich véci nemovitych v ramci zakona o pudé ¢. 229/1991 Sb. Pro
ocenovani v ramci tohoto zakona se pouziva vyhlaska ¢. 182/1988 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 316/1990
Sh. a zpracovatel postupuje piesné podle zadani zadavatele ZP. Tyto ocefiovaci ikony jsou specifické
tim, Ze ocenovaci piedpis se nepouziva mechanicky a podtizuje se individudlni logice kazdého ptfipadu
ve smyslu ucelu zakona ¢. 229/1991 Sb. (zmirnéni kiivd). Nahrada za nevydané véci nemovité ma
zobrazovat to, co skute¢né opravnéna osoba pozbyla, tedy ve stavu k datu, kdy véc nemovita piesla na
stat. Ocenéni vydavané nahradni véci nemovité ma zobrazovat stav ke dni, kdy na opravnénou osobu
bude ptfevedena ndhradni véc nemovitd v alikvotni vysi naroku. Pouzivaji se ceny podle vyhlasky ¢.
182/1988 Sb. ve znéni vyhlasky ¢. 316/1990 Sb.

Pfi ocenéni vydavané nahradni véci nemovité (pozemku) je pro posouzeni stavu veéci nemovité
k ptislusnému datu prevodu rozhodujici izemné planovaci dokumentace a skutecné vyuziti.



Toto pravidlo neplati pti ocenéni nahrady za nevydané véci nemovité, pokud rozhodnuti o opravnénosti
naroku bylo argumenta¢né postaveno na existenci zemédélského vyuziti s oporou evidence v operatech
katastru nemovitosti. Zadavatel ZP v téchto piipadech objednava ocenéni pozemkl podle vyuziti
v souladu s evidenénim stavem uvadénym v rozhodnuti o poskytnuti naroku. To nevylucuje alternativni
ocenéni podle tehdejsiho skute¢ného stavu, pokud je to zadavatelem pozadovano v souladu
s individualni logikou piipadu.

Obvykla cena

Zadavatel ZP akceptuje zdvazné obvyklou cenu, ktera je definovanad v § 2 odst. 1 zdkona ¢. 151/1997
Sh.:

,» Obvyklou cenou se pro ucely tohoto zikona rozumi cena, kterd by byla dosaZena p¥i prodejich
stejného, pop¥ipadé 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
viiv, avSak do jeji vySe se nepromitaji vlivy mimordadnych okolnosti trhu, osobnich pomérii
prodavajictho nebo kupujiciho ani vliv zvldStni obliby. Mimoiddnymi okolnostmi trhu se rozuméji
napiiklad stav tisné prodavajiciho nebo kupujiciho, disledky piirodnich ¢i jinych kalamit. Osobnimi
poméry se rozuméji zejména vitahy majetkové, rodinné nebo jiné osobni vztahy mezi prodavajicim a
kupujicim. Zvlastni oblibou se rozumi zvlastni hodnota prikladana majetku nebo sluzbé vyplyvajici 7
osobniho vitahu k nim. Obvykla cena vyjadiuje hodnotu véci a urci se porovndnim. “

Trzni hodnota

Zadavatel ZP akceptuje zavazné definici pfevzatou z aktudlniho znéni Mezinarodnich ocenovacich
standardii (ISV), Evropskych oceiiovacich standardi (EVS) a profesionalnich standardi (RICS) ve
shodé se standardem 1 ON VSE:

Trzni hodnota je odhadnuta ¢astka, za kterou by bylo mozné k datu ocenéni posuzovany majetek
sménit mezi ochotnym kupujicim a ochotnym prodavajicim v nezavislé transakei a po uskuteénéni
nalezitého marketingu, pri¢emz kazda ze stran jedna informované, obezietné a bez donuceni.

Pi-edpoklada se, Ze takto definovanou trzni hodnotu Ize v sou¢asnych podminkach CR povaZovat
i za cenu obvyklou, jak je definovana v § 2 zakona ¢. 151/1997 Sb. ve znéni zakona ¢. 303/2014 Sb.
(standard 1 ON VSE, navrh ¢. 2)

Obvykla cena miZe byt s ur¢itou mirou zjednoduSeni synonymem s trzni hodnotou.
Uvedené zakladni definice cen, ceny zjisténé a obvyklé ceny jsou pro potieby SPU zavazné a
postacujici.

Pouze z diivodu komplexnosti a piedejiti zZamény definic s definici podle zakona o ocenovani majetku
1ze uvést dalsi definice cen podle dalSich pravnich predpist:

Novy ob¢ansky zakonik v § 492:

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

odst. 2) Mimotadna cena véci se stanovi, ma-li se jeji hodnota nahradit s ptihlédnutim ke zvlastnim
pomeérim nebo ke zvlastni oblibé vyvolané ndhodnymi vlastnostmi véci.

Zakon €. 526/1990 Sb., o cenach definuje obvyklou cenu takto:

(2) Cena je penézni castka.

a) sjednana pii ndkupu a prodeji zbozi podle § 2 az 13 nebo

b) urcena podle zvlastniho predpisul) k jinym Gcelim nez k prodeji.

v ustanoveni § 2 odst. 6,

(6) Obvyklou cenou pro ucely tohoto zdkona se rozumi cena shodného nebo z hlediska uziti
porovnatelného nebo vzajemné zastupitelného zbozi volné sjednavana mezi prodavajicimi a kupujicimi,
ktefi jsou na sob& navzajem ekonomicky, kapitalové nebo personalné nezavisli na daném trhu, ktery
neni ohrozen ucinky omezeni hospodaiské soutéze. Nelze-li zjistit cenu obvyklou na trhu, urc¢i se cena
pro posouzeni, zda nedochazi ke zneuziti vyhodngjsiho hospodarského postaveni, kalkulacnim
propoc¢tem ekonomicky opravnénych nakladu a ptiméteného zisku.



Rozlieni cen z hlediska analyzy trhu véci nemovitych

Analyza trhu je jednim ze zakladnich podkladi pfi urceni obvyklé ceny.

Pii analyze trhu je mozné se setkat s riznymi ndzvy cen, jejichz terminologie neni ustalena. V ramci
tohoto standardu budou rozliSovany pfi analyze trhu tyto ceny:

Nabidkova cena véci nemovitych

Cena nabizena prodavajicim, za kterou je ochoten véc nemovitou prodat, prodavajici muze byt
zastoupen realitnimi kancelafemi. Je to piedstava prodavajicich o cen¢.

Tyto ceny vyjadfuji trzni situaci na stran€ nabidky véci nemovitych.

Poptavkova cena véci nemovitych

Cena, za kterou jsou kupujici ochotni véc nemovitou koupit. Kupujici mtize byt zastoupen realitnimi
kancelafemi. Je to ptedstava kupujicich o cené.

Tyto ceny vyjadiuji trzni situaci na stran€ poptavky po vécech nemovitych.

Realizovana cena véci nemovitych

Skutecné realizovana castka pti prodeji. VEétSinou je to cena sjednana mezi dvéma nezavislymi subjekty
na volném trhu uvedend v kupni smlouvé, pfipadné na prodejnim dokladu o zaplaceni.

Predstava prodavajiciho a kupujiciho o cen¢ se projevila sjednanim a realizaci prodeje a koup¢.

Nabidkova cena, poptavkova cena a realizovand cena jsou soucasti trhu s vécmi nemovitymi, Ize je
nazvat jako trzni ceny.

CL6
Postupy urceni obvyklé ceny véci nemovitych porovnianim

Porovnavaci metoda

Porovnavaci metoda (pfistup) ocenéni véci nemovité je zalozena na principu substituce. Predpoklada
se, Ze ucastnici trhu mohou mimo jiné metit hodnotu véci nemovitych porovnanim s cenami dosazenymi
pii obchodech svécmi nemovitymi podobnymi, které lze povazovat za vzajemné nahraditelné
(substituty). Protoze vSak kazda véc nemovita je jedinecna, je nutné jejich piipadné rozdily zohlednit
odiivodnénymi cenovymi korekcemi (adjustaci), které vyjadiuji. Srovnatelné podobné véci (vzorky pro
ocenéni) - jsou oproti ocenované véci lepsi nebo horsi. Pokud je vzorek véci horsi neZ ocefniovana véc,
je cena oceniované véci oproti cené vzorku vyssi. Pokud je vzorek véci lepsi neZ ocefiovana véc, je cena
ocefniované véci nizsi oproti cené vzorku.

Vysledkem porovnavaciho pfistupu je porovnavaci hodnota véci nemovité, ktera miize a nemusi byt
ztotoznéna s trzni hodnotou véci nemovité.

Je nutné, aby zpracovatel ZP metodu ocenéni podridil jednoznaénému a nezpochybnitelnému
urceni ceny obvyklé.

K tomu ztotoZznéni se zpracovatel dopracuje odhadem trzni hodnoty, kterou pokud neodporuje definici
ceny obvyklé podle § 2 zakona ¢. 151/ 1997 Sb. bez ivodni véty, lze prohlasit za cenu obvyklou
(obdobné str. 29, Zazvonil, 2012).

Musi byt splnéna implicitni podminka existence adekvatnich porovnavacich pripadi.

Zpisoby porovnani

Pfimé porovnani

Porovnavaci hodnota se hleda porovnanim oceniované véci nemovité s konkrétnimi vzorky, u kterych
je znama prodejni cena.

Neptimé porovnani

Porovnavaci hodnota se hleda porovnanim s referenénim vzorkem, ktery reprezentuje (zastupuje)
vybérovy soubor vzorki a u kterého jsou vedle prodejnich cen definovany i jeho typické charakteristiky.
MiiZe to byt primérna cena stavebnich pozemki podle CSU.

Zadavatel ZP pozaduje vZdy metodu pfimého porovnani.

Metoda neptimého porovnani je vhodna jako kontrolni a podplirny nastroj pro koneény vyrok o cen¢.

Obecné postupové schéma

Vzajemné porovnani systémem lep$i a horSi je nutné promitnout do ceny vzorku. Cenu vzorku
adjustovat tak, aby po korekcich (Gpravach) ukazovala na porovnavaci hodnotu véci ocenované. Rozdil
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mezi vzorkem a ocenovanou véci Ize bud’ kvantifikovat - to je vyjadtit konkrétni ovéfitelnou srazkou
nebo piirazkou, nebo pouze hodnotit. Porovnavaci hodnotu lze odhadovat v intervalu cen od nejlepsiho
po nejhorsi vzorek.

Vybér vzorkii pro porovnani

V prvni fad¢ musi zpracovatel ZP definovat segment, piipadné podsegment trhu. Tato definice nasledné
ur¢i okruh vzorkd. Piiklad: segment — zemé&d&lsky pozemek, podsegment — navazujici na zastavénou
nebo zastavitelnou ¢ast obce (zde je vysSsi cena)

Podobné srovnatelné véci nemovité se znamou realizovana cenou jsou tzv. porovnavaci vzorky slouzici
pro porovnani.

Vzorek zejména svoji polohou (mistem), svym vyuZzitim v soucasnosti a budoucnosti, velikosti a dobou
realizace ceny odpovida - podoba se - oceflované véci a umoziuje odhadnout jeji cenu.

Pii vybéru vzorku nutno respektovat predev§sim 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.

Nepodafri-li se najit vhodné vzorky v blizkém okoli, doporucuje se pouzit i vzorky vzdalené;si.

Cilem porovnavaciho pristupu je vyuzit a jeho pomoci vytézit alespon ptiblizné indicie, které by tieba
jen orienta¢né mohly naznacit nékterou z hranic ¢i vyloucit nepravdépodobné tirovné porovnavaci
hodnoty, pfipadn€ argumentac¢né podepfit indicie z ostatnich pfistupil pro finalni odhad trzni hodnoty.
Pti vyberu vzorki je tieba preferovat kvalitu pred kvantitou a snazit se pokud mozno uplatnit vzorky
horsi a lepsi tak, aby ocenované véci nemovité takto byly ,,oramovany* a aby vysledna hodnota pokud
mozno lezela uvnitf intervalu vymezeném cenami jednotlivych vzorkt.

Jednotky porovnani

Pti hledani rozdilt mezi vzorky a ocenovanou véci je nutné také pouzivat spolecnou srovnatelnou
jednotku.

Pro véc nemovitou za celek to mize byt spoleéna jednotka Ké/ks za predpokladu, Ze véci jsou
srovnatelné.

Pro ocenéni samostatnych pozemki je to K&/m? vyméry.

Nelze vsak pouzivat mechanicky. Muze byt rozdil v jednotkové cené v zavislosti na velikosti vymery
pozemku.

Pro stavby to miize byt Ké&/stavbu nebo K&/m® obestavéného prostoru. Stavba by méla byt velikosti
srovnatelna.

Volbu jednotek porovnani musi zpracovatel ZP fadné zduvodnit.

Nelze akceptovat ocenéni véci nemovitych jako soucet samostatného porovnani hodnot pozemki 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, ti€astnici prodeje, drazba, aukce, nabidkové fizeni, podilové
vlastnictvi, vécna bfemena, najemni smlouva)

Cas prodeje (aktualnost ceny)

Typ ceny — relevantni jsou realizované ceny s dozenim kupnimi smlouvami.

Struktura ceny (pouzivat s DPH)

Lokalita - poloha (v misté a v SirSich geografickych souvislostech)

Stav podle operatu KN, UPD, skute¢ného sou¢asného a budouciho vyuziti.

U pozemki stavebnich je dulezitym kritériem vhodnosti pro porovnani velikost pozemku a charakter
pripustné budouci zastavby (zastavénost), budoucnost komeréniho vyuziti, pravni stav (ptipadna stavba
je soucasti pozemku ¢i nikoliv), stav inzenyrskych siti apod. Tomu se podiizuje hledani vhodnych
vzorkl.

U pozemki zemédélskych je dalezité posoudit lokalitu z hlediska zemédélského vyuziti. Zde je
dilezitym prvkem podobnosti a srovnatelnosti BPEJ pozemku oceniovaného. Tomu se podfizuje hledani
vhodnych vzorkd.



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

U pozemk s trvalymi porosty je dileZité, zda jde o porosty, které jsou nebo nejsou v souladu s vyuzitim
evidovanym podle operatu katastru nemovitosti, S tzemné 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 podiizuje
hledéni vhodnych vzorki.

Pripustné (akceptovatelné) vzorky pro urceni obvyklé ceny pifimou metodou porovnani

Pripustné vzorky z hlediska ceny a jejich doloZeni

Realizovana cena véci nemovitych

Znalec nejprve dolozi piehled cenovych udajii podle CUZK za poslednich dvanact mésicti v obvodu
katastru ocefiované nemovitosti nebo relevantnich sousednich (jinych) katastrech. Vzorky pouzité pro
kone&né zpracovani budou vzdy doloZeny z kupnich smluv identifikovanych &islem tizeni podle CUZK.
Znalec v tomto piipadé potvrdi prohlasenim, Ze realizovanou cenu ovéfil z listin kupnich smluv CUZK.
To plati i pro ceny prodeju z tzv. databazi znalci. Akceptované budou jen konkrétni realizované ceny
dolozené z kupni smluv identifikovanych ¢islem tizeni podle CUZK a to i z databaze znalce.

Zasadné nepripustné vzorky z hlediska ceny

Obecné jde o ceny, které byly z néjakych diivodi deformovany. Zpravidla jde o:

Ceny podle vyhlasky piripadné jinych predpis.

Ceny nékterych prodejti SPU (napiiklad prodej jedinému zajemci bez moznosti Giéasti jinych kupujicich,
nalezity marketing je vyloucen).

Ceny vzniklé v drazbé (pokud jde o prodej v tisni, zalezi na okolnostech drazby).

Ceny, které jsou napadné jiné.

Ceny ovlivnéné mimoiadnymi okolnostmi trhu (tiseti prodavajiciho) a zvlastni oblibou (snaha o koupi
za kazdou cenu).

Ceny blize neidentifikovatelné neovéftitelné vzorky nebo skupin vzorkd z druhé ruky. Neovétitelné tzv.
»dohodnuté ceny spolupracujicich znalcti“, ke kterym doslo k dohod¢ na ,,zaklad¢ diskuse s aktéry trhu®.
Ceny urcené jinym ZP.

Ceny v zahranici.

Ceny, ve kterych jsou obsazeny mimotadné okolnosti trhu a zvlastni obliby.

Podminéné pripustné vzorky z hlediska ceny

Ceny realizovanych podeju, kde je ucastnikem ptevodu obec.

Musi byt vylou¢ena mimotadna okolnost prodeje. Touto okolnosti miize byt pobidkova cena pro obéany
obce s cilem podpofit rozvoj vystavby. Nelze vylouéit dalsi okolnosti vylucujici tyto ceny z porovnani.
Ptipustné jsou ceny vzniklé nékterou z metod nabidkového fizeni, obalkova metoda, aukce.

Podminéné pripustné vzorky z hlediska ceny pii absenci nebo nedostatku realizovanych cen

(po piedchozim souhlasu zadavatele ZP- KPU )

Ceny nabidkové (poptavkové)

Jsou to ceny, které jsou nabizeny prostfednictvim dolozitelnych webovych stranek, vyvések, ptipadné
pisemného potvrzeni realitnich kancelafi. Informaéni nouze znamena, Ze zpracovatel nenalezl v aplikaci
CUZK cenové idaje za predchozich dvanact mésicti zadny zaznam relevantniho tdaje. Informaéni nouzi
znalec dolozi piehledem cenovych tidaju v obvodu katastru oceniované véci nemovité a relevantnich
katastrech sousednich s vyznacenim a zdivodnénim nerelevantnich vzorkd. To jsou doloZitelné kroky,
kterymi zpracovatel doklada neexistenci vzorki realizovanych cen opraviujici znalce k pouZiti
nabidkovych cen. Zadavatelem ZP nebude akceptovano zdivodnéni pouZiti nabidkovych
(poptavkovych) cen z diivodii pracného vyhledavani nebo zpoplatnéni realizovanych cen.

Pripustné vzorky z hlediska ¢asu doby jejich realizace, nabidky, poptavky
Ceny podle realizovanych prodeju



Za obdobi predchozich 12 mésict. V piipadé pouziti delsiho obdobi je tieba nutnost zdivodnit a ceny
podle situace upravit podle vyvoje trhu.

Ceny nabidkové (poptavkové)

Za obdobi pfedchozich 6 mésicti. Ceny nabizené bez aktualizace déle jak 6 mésicti nelze akceptovat.

Minimalni akceptovatelné pocty vhodnych vzorki cen

Potfebny pocet vhodnych vzorkii nelze obecné stanovit. Lze konstatovat, Ze je ovlivnén variabilitou
vzorktl. Cim vétsi variabilita vzorki tim vétsi je potieba vzorktl. Cim vétsi podet relevantnich vzorki
tim je vysledna cena lépe odhadnuta a zvySuje se pravdépodobnost lepsiho odhadu.

Zalezi pfitom na kvalit¢ vzorkd, pfednost ma kvalita pfed kvantitou. Pokud budou vzorky relevantni a
znalec prokdze, ze byly vybrany spravné z mnoziny transparentnich vzorki lze akceptovat:

3 vzorky jako minimalni pocet vzorki pri pouZiti realizované ceny

Pokud znalec prokaze, ze objektivné nejsou k dispozici 3 vzorky (neexistence nebo nevhodnost vzorku
s realizovanymi cenami, doplni pocet vzorkt, ktery je nizsi jak 3, vzdy o vzorky nabidkovych cen. To
znamena 1 + 4 nebo 2 + 3 nebo 0 + 5, coz je varianta, kdy je pouzita pouze nabidkova cena, kde je
akceptovatelnych 5 vzorkl jako minimalni pocet.

Minimalni pocet akceptovatelnych vzorkli se vztahuje vzdy k ocenované véci nemovité a k jejim
jedine¢nym charakteristikdm. Pouziti t¢hoz vzorku pro oceniovani jiné¢ véci nemovité je nepiipustné,
pokud nejsou ocefiované véci podobné. Muze jit napiiklad o sousedni pozemky se stejnym vyuZzitim.
Opakované pouziti vzorku pro ocenéni vice véci nemovitych ve ZP musi mit jasnou a srozumitelnou
logiku a musi byt znalcem zdivodnéno.

Vlastnosti vzorkil pro porovnani z hlediska vécného (cena obvykla)

Je to porovnatelnost z hlediska cenotvornych faktort.

Stavebni pozemek porovnavame se stavebnim.

Zemédelsky pozemek se zemédélskym pti 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 porovnani, je nutné dolozit jejich vhodnost stejné jako u
ocenované véci nemovité v§emi potfebnymi udaji:

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

Je tedy nutné zavazné dolozit:

U vzorkl podle realizovanych prodejti jde 0 katastralni izemi, parcelni Cislo, ev. €. to je soucasti
cenovych tdaji ziskanych od CUZK. Tyto udaje je nutné doplnit o vyuziti véci nemovité, minimalnim
akceptovatelnym dokladem je izemni plan (mapa) s komentafem znalce o vyuziti.

Nabidkové ceny podle realitnich kancelafi ne vzdy uvadi identifikaci p. €., ev. €. Pokud chybi, je nutné
je doplnit. Déle je nutné, pokud chybi, doplnit udaje tizemniho planu (mapou) s komentafem znalce.
Zpracovatel vzdy uvede, Ze ovéril shodu udajii inzerce s izemnim planem, piipadné uvede rozdily, které
zjistil. V pripadé potieby znalec ovéii vhodnost vzorku i Setfenim v terénu.

Zavazné zpracovani vzorki cen pfi pfimém porovnani pro urceni ceny obvyklé

Po ukonéeni procesu hledani vhodnych (podobnych) vzorka s cenami se ceny vzorkd zpracovavaji,
upravuji, koriguji, aby co nejlépe zobrazovali cenu ocenované véci nemovité.

Existuje fada metod zpracovani vzorkd do podoby konecného odhadu obvyklé ceny.

Znalecka praxe, za situace neexistence zavazného postupu, pouziva rozliénych postupt, které jsou
kombinaci statistickych postupti intervalového nebo bodového odhadu. S ohledem na ¢asty nedostatek
relevantnich vzorki se zpravidla pouziva odhadu v ramci intervalu mezi minimalni a maximalni cenou
a to pomoci stfednich hodnot, aritmetického primeéru, nebo také pouze kvalifikovanym ztotoznénim ke
sttedu ptipadné k horni nebo dolni hranici intervalu. Obdobou je vazeny prumér, kde znalec
kvalifikovan¢ dava vahu tomu vzorku, u kterého predpoklada vétsi nebo mensi shodu. Existuji také
ovétené formalizované postupy zaloZené pouze na statistickém zpracovani vétSinou vétsiho poctu
vzorkl v¢etné vypoctu pravdépodobnosti a spolehlivosti odhadu. Vedle téchto formalizovanych a praxi



ovefenych postupti existuji postupy zalozené na tzv. expertnim odhadu. Ty vSak pii podrobném
piezkoumani nejsou zpravidla podlozeny schopnosti zpracovatele vyrok podlozit argumenty.

Standard specifikuje pripustné varianty zavaznych postupil zpracovani vzorkd do podoby kone¢ného
vyroku o cen¢. Jiné postupy nebudou zadavatelem ZP akceptovany.

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

Akceptovatelné postupy zpracovani vzorki a urcéeni obvyklé ceny

Podle komentaie 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 0 metodu statistickou pracujici s cenami realizovanymi.

Podle metodiky UZSVM

UZSVM (Uiad pro zastupovani statu ve vécech majetkovych) ve své metodice pouziva metodu pfimého
porovnani. Ze shromdzdénych vzorkl se nejprve vyfazuji ze zpracovani podezielé vzorky. To se
provede posouzenim relace mezi minimalni a maximalni cenou vzorku. Zavazn€ by neméla byt vétsi
jak 2 a pokud je vétsi, vytradi se z dal§iho zpracovani cena, ktera se absolutni hodnotou odchylky od
aritmetického priiméru vice lisi.

Kazdé cen€ je pfitazena vaha od 1 do 3. Ke kazdému vzorku Ize pritadit také vahu jedna. Pouzitim vahy
zpracovatel ZP ovliviiuje kone¢ny vysledek tak, aby zobrazoval co nejlépe jednotlivé vzorky. Vzorky
s mensi shodou maji podle zpracovatele mensi vahu, méné ovliviiuji vysledek. Vzorky s vétsi shodou
maji veétsi vahu, vice ovlivituji vysledek. Vazeny primér cen je bodovym odhadem obvyklé ceny.

Pro znalce jsou ptipustné analogické postupy podle MF a UZSVM s odhadem obvyklé ceny vypoétem
charakteristik urovné. Pouziva se aritmeticky prumér. Pti vétsim poctu vzorki je nutné pouzit aplikaci
poctu pravdépodobnosti.

Analogicky podle odbornych publikaci

Jde zpravidla o metody, které vzorky cen upravuji v pfehlednych maticich ve vztahu k ocefiované véci
nemovité. Z upravenych cen se v rdmci intervalu upravenych cen urcuje bodovy odhad obvyklé ceny.
Miuize to byt stfedni hodnota nebo jakakoliv jind hodnota urcena zpracovatelem ZP v ramci intervalu
upravenych cen. Lze akceptovat, ze kazdy znalec pouziva jiny postup. Princip vSak musi byt zachovan
a znalec musi svoji metodu odiivodnit a citovat literaturu, kde je obdobna metoda uvadéna.

Upravy cen vzorki

Dilezitym momentem vSech vyse uvedenych akceptovatelnych metod je postup Gpravy cen vzorku. Jde
zejména o akceptovatelnou vysi pfirdzek a srazek. Jind povaha cen nabidkovych, poptavkovych a
realizovanych vyzaduje jiny pristup.

Uprava vzorkii cen nabidkovych a poptivkovych

Zadavatel ZP povazuje pouziti nabidkovych a poptavkovych cen za pfipustné pouze po prokazani, ze
ceny realizovanych prodejl nejsou k dispozici. Pro tyto vyjimeéné pripady jsou stanoveny tato zavazna
pravidla pro tpravu nabidkovych a poptavkovych cen. Uprava nabidkovych cen na tzv. kone¢nou,
realnou cenu vychazi z konceptu, Ze prodej se za nabizenou cenu neuskutecni. Nékdy je tento koeficient
nazyvan jako koeficient na pramen ceny. Existuji rizna doporuceni, jakou srazkou tuto cenu upravit.
V praxi zpracovatelé ZP pouzivaji srazku az tficet procent, to je zpravidla koeficientem od 0,7 az 1,0.
V literatuie je sice tato moznost uvadéna (BRADAC A. a kol.: Teorie ocefiovani nemovitosti. 2008).
Neexistuje zadna priikazna a oficialni studie, ktera by zdivodiovala vysi koeficientu. Takovy koeficient
by mél byt vzdy zdivodnén a to analyzou poméru cen nabidkovych a realizovanych. Pokud zpracovatel
ZP 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 odlvodnénd. Kupujici plati provizi jako soucést ceny, jde o ndklad za
zprostfedkovani, ktery je soucasti ceny. Takova Uprava nebude akceptovana.

Upravy cen vzorkii
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Obecné ma tato Uprava a korekce eliminovat jedine¢né rozdily mezi vzorky a ocefhovanou véci

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

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

s extrémni cenou. Pokud je malo vzorkd, nelze n¢kdy jednoznacné€ urcit, zda jde o ojedin€ly extrém

nebo zda by se vzorek s touto cenou pii vétsim poctu vzorku nevyskytoval jako bézny piipad. Ceny

vzorki se upravuji podle tzv. cenotvornych faktord, které zohlediiuji naptiklad:

e polohu pozemku,

e  konkrétni ucel uziti,

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

e prévni vztahy (napf. zatizeni zdstavnim pravem, pravem stavby, pradvem odpovidajicim vécnému
bfemenu, nevyhodny pronéjem),

e Sirsi vztahy (napf. vliv zivotniho prostfedi, vlivy okoli, mira povodiiového rizika, trvalé porosty,
pfipadné jiné zavazné skutecnosti).

Za standardni se povazuje takova Uprava korekce ceny vzorku, ktera jeho cenu zvySuje nebo snizuje

maximalné o 20%. Omezeni téchto uprav obéma sméry odpovida logice pfimého porovnani. Vétsi

korekce indikuje, ze vzorek byl nespravne vybran, vzorek se pro porovnani nehodi.

V piipadé velmi zasadniho omezeni vyuZzivani oceniované nemovitosti 1ze cenu vzorku snizit az o 30 %

S prokazatelnym zdivodnénim a dolozenim potiebnych kalkulaci a fotodokumentace a to po

ptedchozim souhlasu zadavatele ZP.

V nékterych pripadech je oceflovana véc nemovita zatizena znehodnocenim, kterym netrpi vzorky. Tyto

pripady je vhodné fesit korekci ceny na podkladé kalkulace nakladd na eliminaci znehodnoceni

(odstranéni cerné skladky, odstranéni zbytki stavby apod.)

CL6
Databaze znalci

Pokud znalec pouzije ceny vzorki z tzv. vlastni databaze, 1ze akceptovat pouze ceny vzorkd, které
budou dolozeny stejné jako z jinych zdroji.

CL7

Zjisténa cena jako pomocny indikator spravnosti obvyklé ceny

Pokud pti uréeni obvyklé ceny bylo pouZzito méné jak tii vzorky realizovanych cen je vedle obvyklé
ceny urcena také zavazné zjisténa cena. Ta je pomocnym indikatorem pti opoie koneéného vyroku o
obvyklé cené.

CL8
Zjisténa cena jako substituent obvyklé ceny
V ptipadé, Ze nejsou kdispozici zadné relevantni trzni ceny vzorkd srovnatelného majetku
v pozadovaném rozsahu a s dostateCnou vypovidaci schopnosti, 1ze pfi ocenéni vychazet pouze
z vyhlasky. To musi byt v rekapitulaci uvedeno.

CL9

Zaokrouhlovani vysledki ZP
Zaokrouhlovani vysledkii ocenéni ve znaleckych posudcich je FeSeno takto:
Pti urceni ceny zjisténé je zaokrouhleni zavazné dano Vv aktualni vyhlasce ,,Celkova cena zjisténa se
zaokrouhli na desetikoruny*“.
Pokud by ustanoveni o zaokrouhlovani v historickych vyhlaskach chybélo, nezaokrouhluje se.
Obvykla cena nema zavazna pravidla pro zaokrouhlovani. Pro potieby SPU se bude celkova 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.

C1.10
Definice véci nemovité
,Nemovita véc“ je definovana dle § 498 odst. 1 NOZ takto: ,,Nemovité véci jsou pozemky a podzemni
stavby se samostatnym ucelovym urcenim, jakoz i veécnad prava k nim, a prdva, kterd za nemovité véci
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prohlasi zakon. Stanovi-li jiny pravni predpis, Ze urditd véc neni soucdsti pozemku, a nelze-1i takovou
véc prenést z mista na misto bez poruseni jeji podstaty, je i tato véc nemovita.

ClL 11
Nejlepsi a nejvyssi vyuziti

Zpracovatel ZP pti urceni obvyklé ceny ptihlizi k nejlepSimu a nejvy$simu vyuziti. Nejlepsi a nejvyssi
vyuziti (Highest And Best use — HABO) je definovano jako pravdépodobné, racionalné zdiivodnitelné
uziti, které je:

e legiln€ mozné,

o fyzicky realizovatelné a technicky podlozené,

e finan¢né pfimeiené,

e maximalné¢ efektivni a

e sméfuje k nejvyssi hodnoté nemovitosti.
Rozhodnuti, jaké vyuziti posuzovanych véci nemovitych je nejlep$i a nejvyssi, musi v ramci
ocenovaciho procesu provést zpracovatel znaleckého posudku na zakladé technickoekonomické
analyzy.

ClL 12
Obdobi platnosti vyroki o cenach ve znaleckém posudku
Zpracovatel ZP zavazn€ uvede obdobi platnosti vyrokli o cenach. U obvyklé ceny zdvazné uvede v fadu
mesict, jak dlouho bude platna za piedpokladu, ze se podminky na trhu vyrazné nezmeéni.

ClL 13
Ocenovani vécnych bifemen
Pro cenu obvyklou je zavazny postup podle metodiky UZVSM. U pozemkii potencialng stavebnich je
nutné do ocenéni zahrnout znehodnoceni pozemki pro budouci stavebni ucely.

Cl 14
Urceni srovnatelného najemného byti a domi
Zpracovatel znaleckého posudku pii urceni srovnatelného najemného obvyklého v daném miste
postupuje podle natizeni vlady ¢. 453/2013 Sb.

ClL 15
Jiné ustanoveni
Postupy ocenéni véci nemovitych a movitych, které nejsou feSeny v tomto standardu, se fidi zasadami
dobré ocenovaci praxe s vyuzitim adekvatnich pravnich predpist, postupti a metodik.

ClL 16
Registrace zpracovateli a vyuZiti standardu S1 ON-1 IOM VSE

Zpracovatelé ZP se zavazné zaregistruji k vyuziti standardu S1 ON-1 IOM VSE podle ¢l. 1.2.5.
(registrace je bezplatna).

CL17

Specifické pozadavky zadavatele ZP

Budou feSeny individualné podle ocenovaci situace. U ceny obvyklé pozemku ptjde zpravidla o
pozadavek stanoveni vlivu soucasti a prislusenstvi na cenu, pfipadné o pozadavek rozdéleni na dvé
samostatné ceny.

Cl. 18
Piehled nékterych vad znaleckych posudki (divody nepievzeti)

Vady znaleckych posudkii (cena zjisténa a obvykla)

1) Zpracovatel ZP nedodrzel pravni predpis souvisejici se zpracovanim ZP.
2) Zpracovatel provedl Setfeni neobjektivné a nechal se ovlivnit Gcastniky oceniovaciho procesu.
3) Zpracovatel ZP sdélil prubézné nebo kone¢né vysledky tfetim osobam.
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4) Zpracovatel ZP nema ve ZP uvedeno, jak dospél k dil¢im a koneénym veli¢indm, tvrzenim a
zavérum.

5) Znalecky posudek je neprezkoumatelny.

6) Znalecky posudek neni seSit, jednotlivé strany nejsou o¢islovany, sesivaci $nitira neni pfipevnéna
K posledni strané posudku a pietisténa znaleckou peceti a je umoznéno zneuZiti

7) Neodpovida uvadény pocet stran ZP se skute¢nym véetné poctu piiloh.

8) Pocet uvadénych piedavanych totoznych vytiskt ZP neodpovida poétu skuteéné predanému.

9) Znalecky posudek neni opatien dolozkou dle § 127 a) zakona ¢. 99/1963 Sb., ob¢ansky soudni fad.

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

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

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

13) Udaje z katastru nemovitosti bud’ GipIn& chybi, nebo jsou uvedeny bez dolozeni kopii vypisu
z katastru nemovitosti.

14) Udaje z izemné planovaci dokumentace bud’ chybi, nebo jsou uvedeny bez doloZeni kopie tizemné
planovaci informace podle § 21 stavebniho zdkona. Chybi kopie mapy uzemniho pladnu (pokud
existuje) a komentar znalce o nejlepSim a nejvyS§im vyuziti. Pro Setfeni stavu véci nemovité
v minulosti je pfipustna i jina odpovidajici dokumentace.

15) Internetové zdroje nejsou doloZeny kopii stranek nebo citaci podle normy, minimalné odkazem na
stranku.

16) Ve ZP neni dokumenta¢né dolozena prohlidka oceniovanych véci nemovitych. Chybi minimalné
jedna pozadovana fotografie a minimalné jeden snimek ortofotomapy ocefiované véci nemovité.

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

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

19) Neni uvedeno obdobi platnosti vyrokt o cenach.

20) Chybné vypocty

21) Jiné zjevné vady

22) Neodevzdani vPDF a doc formé nebo pokud odevzdana elektronicka forma neodpovida
pozadavkiim standardu ohledné shody s tist€énym originalem.

Vady znaleckych posudki (cena zjisténa)

23) Zpracovatel ZP pouzil nespravny ocenovaci piedpis ve vztahu k pozadovanému datu ocenéni.

24) Zpracovatel ZP chybné posoudil ocenovanou véc nemovitou z hlediska ¢lenéni pozemki a
ptislusenstvi.

25) Zpracovatel ZP nezduvodnil srazky a prirazky.

26) Chybné zaokrouhleni.

Vady znaleckych posudkii (obvykla cena)

27) Zpracovatel ZP vybral pro porovnani zjevn¢ nesrovnatelné vzorky.

28) Zpracovatel ZP neuvedl p. €., ev. ¢ vzorki, vyuziti pozemku nedolozil izemnim planem.

29) Zpracovatel ZP nepouzil vhodnou jednotku pro porovnani.

30) Zpracovatel ZP nepouzil minimalné tfi vzorky realizovanych prodeji dolozenim prohlasenim, ze
byly ovéieny z kupnich smluv CUZK s uvedenim &. fizeni.

31) Zpracovatel pouzil tyto neptipustné vzorky z hlediska ceny:

Ceny podle vyhlasky pfipadné jinych predpist.
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Ceny prodeji SPU (jde o prodej jedinému zajemci bez moznosti Giéasti jinych kupujicich, a moznosti
nalezitého marketingu).
Ceny vzniklé v drazb¢ (prodej v tisni).
Ceny, které jsou napadné jiné.
Ceny ovlivnéné mimotadnymi okolnostmi trhu (tisen prodavajiciho) a zvlastni oblibou (snaha o
koupi za kazdou cenu).
Ceny blize neidentifikovatelné neovétitelnych vzorkd nebo skupin vzorkli z druhé ruky.
Neovéfitelné tzv. ,, dohodnuté ceny spolupracujicich znalct®, ke kterym doslo k dohodé na ,,zakladé
diskuse s aktéry trhu*

32) Zpracovatel ZP bez zdivodnéni pouzil vzorky s cenou realizovanych podejl, kde je uc¢astnikem

prevodu obec.

33) Zpracovatel ZP bez zdivodnéni pouzil nabidkové ceny.

34) Zpracovatel ZP pouzil cenu podle realizovaného prodeje, ktera je stars$i neZ dvanact mésict bez
zdivodnéni a Gpravy podle vyvoje trhu.

35) Zpracovatel ZP pouzil nabidkovou cenu starsi Sesti mésict.

36) Zpracovatel ZP pouzil méné jak tfi vzorky s cenou podle realizovanych prodeja.

37) Zpracovatel ZP pouzil méné jak pét vzorkd nabidkovych cen, pokud je zadavatelem ZP pouZiti
nabidkovych cen schvéleno.

38) Zpracovatel ZP pouzil zjevné nevhodny vzorek z hlediska vyuZiti véci nemovité. Napiiklad vzorek
zemeédeélského pozemku pro ocenéni stavebniho pozemku.

39) Pii zpracovani a tupravé vzorkd byl pouzit postup, ktery neni logicky zduvodnén. Pouhé
konstatovani, ze cena urena napiiklad v dolni hranici zjisténého rozpé€ti nestaci, je nutné
zdivodnit proc.

40) Byla pouzita tiprava nabidkové ceny pomérem nabizené ceny a realizované ceny bez doloZeni na
skute¢nych piipadech.

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

42) Byla pouzita Gprava cen vzorkd, ktera neni nijak odiivodnéna.

43) Odivodnéna Gprava vzorkd nesmi cenu zvySit nebo snizit vic jak o 20%. Ve vyjime¢nych
ptipadech lze, pokud je to argumentacné podloZeno zpracovatelem, akceptovat snizeni az o 30 %.

44) Zpracovani vzorkli neni provedeno Zzadnou logickou piipustnou metodou. Za logickou a
ptipustnou metodu Ize povazovat ve standardu uvedené metody a jejich analogické postupy.

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

46) Neoduvodnéné poziti urceni obvyklé ceny ztotoznénim s cenou podle vyhlasky. To je mozné jen
Vv pfipad€ neprokazané absence realizovanych nebo nabidkovych cen.
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