Pfiloha Objednavky znaleckého posudku

Specifikace pozadavki na zpracovani znaleckého posudku

(@]

.1

Zakladni ustanoveni

=

. Je-li objednan znalecky posudek za ucelem urCeni ceny v misté a ¢ase obvyklé ve smyslu
pfisludnych ustanoveni zakona &. 219/2000 Sb., o majetku Ceské republiky a jejim
vystupovani v pravnich vztazich, ve znéni pozdé&jSich predpisli, je nedilnou soucasti
Objednavky tato ,,Specifikace pozadavki na zpracovani znaleckého posudku®.

. Znalecky posudek musi byt zpracovan v souladu s § 28 zakona €. 254/2019 Sb., o znalcich,
znaleckych kancelafich a znaleckych ustavech (dale jen ,zadkon ¢&. 254/2019 Sb.“) a
vsouladu s § 39 az 59 vyhlasky €. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké cinnosti (dale jen
,vyhlaska €. 503/2020 Sb.").

. Specifikace znaleckého posudku jsou obsazeny v jeho Objednavce, ktera ma pisemnou
podobu a obsahuje pfesnou identifikaci majetku, ktery ma byt pfedmétem ocenéni, vCetné
soucasti a pfislusenstvi.

Kromé vécné specifikace prfedmétu ocenéni se pozaduje, aby znalec vyuzil vSechny
relevantni zdroje informaci a prameny (nejen ty, které mu dodal zadavatel) a aby byl schopen
informacni zdroje, z nichz pfi ocenéni vychazel, dolozit.

. Ve znaleckém posudku musi byt prikaznym zplsobem doloZzena provedena analyza trhu,
pfipadné uvedeny kroky, které mély v tomto smyslu negativni vysledek.

. Postup znalce se sklada z nasledujicich kroku:
a) vybér zdroje dat [§ 52 pism. a) vyhlasky €. 503/2020 Sb.],
b) sbér a tvorba dat [§ 52 pism. b) vyhlasky ¢€. 503/2020 Sb.],
c) zpracovani dat [§ 52 pism. c) vyhlasky &. 503/2020 Sb.],
d) provedeni analyzy a zformulovani jejich vysledkd [§ 52 pism. d) vyhlasky ¢. 503/2020
Shb.],
e) interpretace vysledku analyzy dat [§ 52 pism. e) vyhlasky &. 503/2020 Sh.],
f) kontrola vySe uvedeného postupu [§ 52 pism. f) vyhlasky &. 503/2020 Sb.],
g) zformulovani zavéru [§ 52 pism. g) vyhlasky &. 503/2020 Sb.].

Posudek musi byt zpracovan tak, zZe vSechny volitelné parametry musi byt fadné
zddvodnény.

. Posudek musi obsahovat tyto nalezitosti:
a) titulni stranu (§ 28 odst. 2 zakona €. 254/2019 Sb.),
b) zadani (§ 28 odst. 2 zakona ¢&. 254/2019 Sb.),
c) vycCet podkladl (§ 28 odst. 2 zakona €. 254/2019 Sb., § 41 vyhlasky €. 503/2020 Sb.),
d) nalez (§ 28 odst. 2 zdkona €. 254/2019 Sb., § 41 vyhlasky ¢. 503/2020 Sb.),
e) posudek (§ 28 odst. 2 zakona €. 254/2019 Sb., § 41 vyhlasky €. 503/2020 Sb.),
f) oddvodnéni v rozsahu umoznujicim pfezkoumatelnost znaleckého posudku
(§ 28 odst. 2 zakona ¢&. 254/2019 Sb., § 41 vyhlasky &. 503/2020 Sb.),
g) zavér (§ 28 odst. 2 zakona €. 254/2019 Sb., § 41 vyhlasky €. 503/2020 Sb.),
h) je-li to mozné, pfilohy potfebné k zajisténi prezkoumatelnosti znaleckého posudku

(§ 28 odst. 2 zakona &. 254/2019 Sb., § 43 odst. 2 vyhlasky &. 503/2020 Sb.),



i) dolozku znalce o tom, Ze si je védom nasledkd védomé nepravdivého znaleckého
posudku, analogicky k ustanoveni § 127a zakona €. 99/1963 Sb., ob&ansky soudni Fad,
ve znéni pozdéjSich predpisu, (musi byt umisténa vzdy pfed znaleckou dolozku),

j) znaleckou doloZku (§ 28 odst. 2 a odst. 7 zakona &. 254/2019 Sb.) a

k) otisk znalecké peceti (28 odst. 2 zakona €. 254/2019 Sb.).

Nalezitosti znaleckého posudku jsou podrobné popsany v Metodické pfiru¢ce kK ilustrativnimu
znaleckému posudku® (dale jen ,Pfiruéka“). Pfirucka dale popisuje postup znalce ve vztahu
k ilustrativnimu znaleckému posudku z oboru ekonomika, odvétvi ocefiovani nemovitych
véci.?

Cl. 2
Zavazné urovné zpracovani znaleckého posudku

1. P¥i urCeni obvyklé ceny se vzdy v souladu se zakonem €. 151/1997 Sb., o ocenovani majetku
a o zméné nékterych zakonu (zakon o oceriovani majetku), ve znéni pozdéjSich predpisl
(dale jen ,zakon €. 151/1997 Sb.“), preferuje porovnavaci zplsob ocenéni, vychazejici
ze skuteéné dosahovanych sjednavanych cen stejnych, popfipadé obdobnych
predméti ocenéni v obvyklém obchodnim styku na tuzemském trhu v daném misté a

Gase.

2. V odlavodnénych pfipadech v souladu se zakonem ¢&. 151/1997 Sb. a vyhlaskou ¢&. 441/2013
Sb., k provedeni zakona o ocefiovani majetku, ve znéni pozdéjsSich predpist (dale jen
,ocenovaci vyhlaska“), nelze-li obvyklou cenu urcit, oceniuje se majetek a sluzba ,trzni
hodnotou®, ktera v souladu s § 1b ocefiovaci vyhlasky vychazi z vice zplsobl ocenovani, a to
zejména zpusobu porovnavaciho, vynosového nebo nakladového, se zohlednénim trzniho
rizika a pfedpokladaného vyvoje na dil¢im trhu, na kterém by byl pfedmét ocenéni
obchodovan. Pfiureni trzni hodnoty pfedmétu ocenéni, s vyjimkou sluzeb, se pfihlizi k
moznosti jeho nejvy$Siho a nejlepSiho vyuziti, které je ke dni ocenéni mozné, fyzicky
dosazitelné, pravné pfipustné a ekonomicky proveditelné. Nebude-li pfi uréeni trzni hodnoty
mozné néktery ze zplUsobu pfi ocenéni vyuzit, musi byt tato skutec¢nost ve znaleckém
posudku Fadné oduvodnéna.

3. V souladu s ustanovenim § 1c ocerovaci vyhlasky se spolu s uréenim obvyklé ceny nemovité
véci nebo jeji trzni hodnoty vzdy uréi i cena zjiSténa. Pfipadné rozdily v ocenéni je tfeba
nalezité odavodnit.

4. Pfi zpracovavani znaleckého posudku je doporuceno respektovat zakladni principy
ocenéni, uvedené v ¢&l. 3 interni cenové metodiky - ,Postupy pfi ocefovani majetku statu*®
(dale jen ,Postupy*) a zaroven je tfeba vzdy vychazet z ustanoveni zakona &. 151/1997 Sb.
a ocenovaci vyhlasky.

5. Pro zpracovani znaleckého posudku doporucujeme vyuzit Postupy, vydané dle pfisluSnych
ustanoveni vnitfniho predpisu Ufadu pro zastupovani statu ve vécech majetkovych a
v souladu s relevantnimi pravnimi pfedpisy (zejména zakon ¢&. 151/1997 Sb., zakon
€. 526/1990 Sb., o cenach, ve znéni pozdéjsich predpisu, vyméry MF, ocehovaci vyhlaska a
dalsi). P¥i pouziti jiného, s metodami definovanymi v pravnich pfedpisech dle pfedchozi véty
srovnatelného a s evropskymi standardy kompatibilniho zpusobu ocenéni, vedouciho ke
zjisténi obvyklé ceny, je nezbytné tento postup fadné zduvodnit a okomentovat. Dale
doporuCujeme pro zpracovani znaleckého posudku vyuzit ilustrativni znalecky posudek
a PFirucku.

D Prirucku vydalo Ministerstvo spravedinosti ve spolupraci s Ministerstvem financi v roce 2023. Spolu s ilustrativnim
znaleckym posudkem je dostupna na strankach Ministerstva spravedinosti https://znalci.justice.cz/ (v zalozce Znalci-
Dokumenty) a na intranetu Ufadu v sekci Majetek a majetkové agendy - Cenova problematika - Metodika.

2 |ustrativni znalecky posudek je vypracovan jako modelovy pfiklad a nema normativni povahu.

3) Aktualni znéni poskytuje opravnéna osoba objednatele spolu s pfisluSnou pisemnou objednavkou, pokud jej vybrany
zhotovitel jiz v minulosti neobdrzel.



https://znalci.justice.cz/

6. Zajidténi principu maximalni transparentnosti, zpétné kontrolovatelnosti a vnitini
konzistence ocenéni je vyZzadovano s ohledem na skuteCnost, Ze se jednd o ocenéni
majetku statu. Z tohoto hlediska je mozné povazovat za minimalni a pfijatelny stupen
kontrolovatelnosti znaleckého posudku dodrzeni nasledujicich podminek:

a) identifikace a podrobny popis ocefiovaného majetku v ¢lenéni dle vzoru ,Objednavky
znaleckého posudku® v rozsahu a struktufe obvyklé pfi ocenéni dle ocenovaci vyhlasky,
v€etné pfislusné fotodokumentace, aktualniho vypisu z KN, snimku katastralni mapy
apod.;

b) identifikace a orientaCni popis porovnavaného ekvivalentu s uvedenim informacnich
zdroju o uskute€nénych transakcich pfipadné nabidkach pfedmétného majetku a sluzeb,
které byly znalcem ovéreny;

c) vSechny faktory, majici zasadni vliv na cenu oceflovaného majetku, museji byt
ve znaleckém posudku uvedeny a mira jejich vlivu nalezit¢ zdiavodnéna, pfipadné
zdokumentovana.

7. Znalec musi s pfihlédnutim k § 28 zakona ¢. 254/2019 Sb. vyslovit o kazdé uréené cené
jednoznacny zavér a pokud podklady a metodika neumoznuji vyslovit jednoznalny zavér,
uvede znalec skute€nost sniZujici pfesnost zavéru. Zavére€ny vyrok o cené musi vyjadfovat,
jaka cena (hodnota) byla uréena, dale pak k jakému datu a k jakému ucelu.

8. Zadavatel pozaduje, aby vysledna obvykla cena, trzni hodnota a cena zjisténa ocefiovaného
majetku byla uréena bez DPH.



