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Ministerstvo spravedInosti ve spolupraci s Ministerstvem financi vydava tuto metodickou pfiruc¢ku jako
pomicku a doplnujici materidl ke zverejnénému ilustrativnimu znaleckému posudku z oboru
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UvoD
Nalezitosti a postup zpracovani znaleckého posudku jsou upraveny zakonem ¢&. 254/2019 Sb.,

o znalcich, znaleckych kancelafich a znaleckych Ustavech (dale jen ,,zdkon o znalcich”) a jeho provadéci
vyhlaskou ¢. 503/2020 Sb., o vykonu znalecké ¢innosti (dale jen ,,vyhldska o vykonu znalecké cinnosti“).

Zakon o znalcich a vyhlaska o vykonu znalecké cinnosti ukladaji znalci povinnost zaznamenat do
znaleckého posudku cely postup, jimZz dospél k vyreSeni zadanych odbornych otazek (zavéru).
Jednotlivé kroky postupu znalce maji logickou ndavaznost. Ndlezitosti znaleckého posudku
jsou strukturovany tak, Ze koresponduji s poradim jednotlivych krok( postupu znalce.
Nova strukturace postupu znalce a obsahovych nalezitosti znaleckého posudku upravena ve vyse
uvedenych pravnich predpisech vytvafti zakladni podminky pro prezkoumatelnost znaleckého posudku.

Nalezitosti znaleckého posudku upravuje:
a. § 28 zakona o znalcich,
b. §39az§ 51 vyhlasky o vykonu znalecké Cinnosti

Znalecky posudek musi obsahovat tyto nalezitosti:
a. titulni stranu (§ 28 odst. 2 zakona o znalcich),
b. zadani (§ 28 odst. 2 zakona o znalcich),

c. vycet podkladl (§ 28 odst. 2 zakona o znalcich, § 41 vyhlasky o vykonu znalecké ¢innosti),

d. nalez (§ 28 odst. 2 zakona o znalcich, § 41 vyhlasky o vykonu znalecké cinnosti),

e. posudek (§ 28 odst. 2 zakona o znalcich, § 41 vyhlasky o vykonu znalecké cinnosti),

f. oddvodnéni  vrozsahu umoznujicim prezkoumatelnost znaleckého posudku
(8 28 odst. 2 zdkona o znalcich, § 41 vyhlasky o vykonu znalecké ¢innosti),

g. zaveér (§ 28 odst. 2 zakona o znalcich, § 41 vyhlasky o vykonu znalecké ¢innosti),

h. je-li to moiné, pfilohy potfebné k zajisténi prezkoumatelnosti znaleckého posudku
(§ 28 odst. 2 zakona o znalcich, § 43 odst. 2 vyhlasky o vykonu znalecké ¢innosti),

i. znaleckou doloZku (§ 28 odst. 2 a odst. 7 zakona o znalcich) a

j.  otisk znalecké peceti (28 odst. 2 zakona o znalcich)

Postup znalce upravuje:
a. §52 az58 vyhlasky o vykonu znalecké ¢innosti

Postup znalce se sklada z téchto krokd:

vybér zdroje dat [§ 52 pism. a) vyhlasky o vykonu znalecké ¢innosti],

a.
b. sbér atvorba dat [§ 52 pism. b) vyhlasky o vykonu znalecké cinnosti]

c. zpracovani dat [§ 52 pism. c) vyhlasky o vykonu znalecké ¢innostil

d. provedeni analyzy a zformulovani jejich vysledkt [§ 52 pism. d) vyhlasky o vykonu znalecké
¢innosti]

interpretace vysledki analyzy dat [§ 52 pism. e) vyhlasky o vykonu znalecké ¢innosti]

N (']

kontrola vyse uvedeného postupu [§ 52 pism. f) vyhlasky o vykonu znalecké Cinnosti]
g. zformulovani zavéru [§ 52 pism. g) vyhlasky o vykonu znalecké cinnosti]



Jednotlivé kroky postupu znalce jsou do jednotlivych casti znaleckého posudku zaznamenavany
takto:

a. Zadani [§ 28 odst. 2 pism. a) zdkona o znalcich] — odbornd otdzka, ucel posudku, dalsi
skutecnosti (§ 40 vyhlasky o vykonu znalecké ¢innosti),

b. Vycet podkladd [§ 28 odst. 2 pism. b) zakona o znalcich] — zdroje dat (§ 41 odst. 1 vyhlasky
o vykonu znalecké cinnosti)

c. Nalez [§ 28 odst. 2 pism. c) zdkona o znalcich] - sbér/tvorba dat a zpracovdni dat a vycet téchto
dat (§ 41 odst. 2 vyhlasky o vykonu znalecké cinnosti)

d. Posudek [§ 28 odst. 2 pism. d) zakona o znalcich] — postup pfi analyze dat a jeji vysledky
(8 41 odst. 3 vyhlasky o vykonu znalecké cinnosti)

e. Oduvodnéni [§ 28 odst. 2 pism. e) zakona o znalcich] — interpretace vysledki analyzy dat
a kontrola postupu (§ 41 odst. 4 vyhlasky o vykonu znalecké Cinnosti)

f. Zavér [§ 28 odst. 2 pism. f) zdkona o znalcich] — citace odborné otdzky a odpovéd na ni
(§ 41 odst. 5 vyhlasky o vykonu znalecké cinnosti)

Znalecky posudek musi byt zpracovan prehledné, coz v nékterych pfipadech vyZaduje uvedeni
seznamu kapitol, tabulek, graf, ¢i zkratek (srov. § 43 vyhlasky o vykonu znalecké ¢innosti).

Zadkon o znalcich umoznuje podat znalecky posudek pisemné, nebo ustné do protokolu.
Primarnim zplsobem podavani znaleckého posudku by mélo byt pisemné podani, které je preferovano
jak organy verejné moci, tak soukromymi zadavateli, a to i s ohledem na podstatu znalecké Cinnosti.
Jde-li o znalecky posudek v pisemné formé, pak zdkon o znalcich stanovi, ze bez dalSiho lze znalecky
posudek podavat v listinné podobé, a nové se zakotvuje, Ze se souhlasem zadavatele Ize znalecky
posudek podat i v elektronické podobé opatiené kvalifikovanym elektronickym podpisem a dalSimi
naleZitostmi upravenymi v § 27 odst. 2 zdkona o znalcich. Do budoucna lze predpokladat, Ze tento
zpUsob zpracovani znaleckého posudku bude preferovany predevsim s ohledem na moZnost vedeni
elektronickych spisu.



TITULNI STRANA

Na titulni strané znaleckého posudku jsou uvedeny informativni Gdaje:

Oznaceni ,znalecky posudek” a ¢islo polozky v evidenci znaleckych posudki

Cislo polozky, pod kterou je znalecky posudek veden v evidenci posudkd. Cislo polozky
aplikace generuje automaticky po zapisu a uloZeni prvnich idajl o znaleckém posudku
do evidence.

Znalec, znalecka kancela¥, znalecky ustav

Identifikac¢ni Udaje znalcl, znaleckych kanceladfi a znaleckych Ustavl se prebiraji
ze seznamu znalcl vedeného Ministerstvem spravedInosti.

Obor, odvétvi, specializace

Uvadi se obor a odvétvi, pfipadné specializace, ve kterych ma byt znalecky posudek
zpracovan.

Zadavatel

Uvadi se jméno, pfipadné jména, a pfijmeni, datum narozeni nebo identifika¢ni ¢islo
osoby a adresa bydlisté nebo sidla, pokud je zadavatelem fyzickd osoba,

a nazev, identifikacni ¢islo osoby a adresa sidla, pokud je zadavatelem pravnicka osoba
nebo organ verejné moci.

Cislo jednaci zadavatele

Ptislusné Cislo jednaci organu verejné moci (ve formatu uvedeném zadavatelem).
Predmét

Struény popis pfedmétu znaleckého posudku.

Pokud se znaleckym posudkem prezkoumdva jiny znalecky posudek, titulni strana
obsahuje téz udaj o této skutecnosti a Udaj, ktery znalecky posudek se prezkoumava.
Pokud se jedna o dodatek k jinému znaleckému posudku, titulni strana obsahuje téz
udaj o této skutecnosti.

Cislo vyhotoveni a celkovy pocet vyhotoveni

Jsou uvadény, pokud se znalecky posudek podava v listinné podobé.

Datum zpracovani znaleckého posudku

Uvede se den, mésic a rok.

Seznam prfiloh (nemusi byt uveden na titulni strané posudku)

Znalecky posudek obsahuje téz seznam priloh (v pfipadé publikovaného ilustrativniho
znaleckého posudku se jednd napt. o vypis z katastru nemovitosti, kopie z katastralni

mapy, fotodokumentaci, mapu oblasti, ortofotomapu, cenovou mapu stavebnich
pozemku). Nema-li znalecky posudek pfilohy, musi obsahovat udaj o tom, Ze je bez
pfiloh.

Vyhlaska o vykonu znalecké Cinnosti pfipousti pouze v pfipadé, Ze neni dobfe mozné
sesit ptilohy se znaleckym posudkem nebo je zpracovat v témZze souboru jako znalecky
posudek, aby byly zpracovany samostatné (tj. jako samostatny soubor nebo
dokument). Takto bude moZné postupovat zejména tehdy, budou-li pfilohy
mimoradné rozsahlé. Jsou-li znalecky posudek a prilohy oddélené, museji byt vSechny
prilohy opatfeny titulni stranou, kterd obsahuje tGdaj, ke kterému znaleckému posudku


https://znalci.justice.cz/wp-content/uploads/2023/08/Ilustrativni-posudek-Ocenovani-nemovitych-veci.pdf
https://znalci.justice.cz/wp-content/uploads/2023/08/Ilustrativni-posudek-Ocenovani-nemovitych-veci.pdf

prilohy naleZeji, a seznam pftiloh. Pisemné pftilohy v listinné podobé i s titulni stranou
museji byt sesity stejnym zpUsobem jako znalecky posudek: seSivaci sSndira musi byt
tedy pfipevnéna k posledni strané prilohy a pretiSténa znaleckou peceti.



1 ZADANI ZNALECKEHO POSUDKU

1.1 ODBORNA OTAZKA ZADAVATELE

Zaddni znaleckého posudku predevsim obsahuje odbornou otdzku zadanou zadavatelem. Jde o otazku,
na kterou ma znalec odpovédét a tuto odpovéd ma uvést v zavéru znaleckého posudku. Otdzka musi
byt zformulovana tak, aby se znalec zabyval pouze skute¢nostmi z oblasti své odbornosti. Neni tim vsak
dotéena moZnost prizvat konzultanta, ato za podminek stanovenych zdkonem o znalcich
(srov. § 23 zdkona o znalcich).

Organ verejné moci je podle § 25 zakona o znalcich povinen se znalcem predem projednat zadani
znaleckého posudku. Nékteré procesni predpisy reguluji vybér znalce a formulaci zadani podrobnéji.
Napft. trestni fad (§ 105) umoznuje vznést ndmitky proti odbornému zaméreni znalce i proti formulaci
otazek poloZenych znalci.

Zadavatel si musi byt védom toho, pro jaky ucel znalecky posudek potrebuje a jakou otdzku potfebuje
zodpovédét. V tomto sméru pritom nejde vyhradné o odpovédnost zadavatele. Zadavatel je laik, ktery
mUzZe znaleckou otazku zadat nevhodné. V praxi se setkdvame s otdzkami, které naznacuji zavér,
k némuz ma znalec dojit, nebo s otazkami, které vyzaduji odpovéd na pravni otazku, napft. ,urcete vysi
vzniklé skody“ ve znaleckém posudku predkladaném ve sporu o ndhradé $kody. Skoda je pFitom otézka
pravni. Znalci v tomto ptipadé pfislusi urcit konkrétni ekonomickou ztratu. To, zda se jedna o Skodu,
rozhodne soud. Pokud je zadani nejednoznacné, tj. zejména nejasné, nevhodné &i jakkoliv sporné, ma
znalec povinnost obrétit se na zadavatele a vyZadat si upfesnéni. ,,Neucini-li tak, jde to k jeho tiZi.”

V odborné otdzce zadavatele doporucujeme uvadét odkazy na zdkon o ocenovani majetku
(cenové predpisy) a jednoznaéné stanoveni data ocenéni.?

» Priklad dobré praxe

Odborna otazka zadavatele

Uréete obvyklou cenu bytové jednotky ¢. XXX/ZZ véetné podilu na spoleénych ¢astech domu
a pozemku, v k. 4. Haje, obec Praha, okres hlavni mésto Praha, podle zakona ¢. 151/1997 Sb.,
o ocenovani majetku, k datu 1. 11. 2020.

» Priklad Spatné praxe ‘

Odborna otazka zadavatele
Vypoctéte obecnou cenu bytové jednotky ¢. XXX/ZZ véetné podilu na spoleénych ¢astech domu
a pozemku, v k. 4. Haje, obec Praha, okres hlavni mésto Praha, k datu 1. 11. 2020

1 Nalez Ustavniho soudu ze dne 1. 11. 2007, sp. zn. I. US 312/05

2 pokud zadavatel nestanovi, Ze vyzaduje uréeni ceny obvyklé podle zakona €. 151/1997 Sb., o ocefiovani majetku, znalec neni
automaticky povinen podle tohoto zakona postupovat.



> Priklad Spatné praxe

Odborna otazka zadavatele
Zjistéte realnou cenu bytové jednotky ¢. XXX/ZZ véetné podilu na spoleénych ¢astech domu
a pozemku, v k. U. Hdje, obec Praha, okres hlavni mésto Praha.

1.2 UCEL ZNALECKEHO POSUDKU

Dale zadani obsahuje udaj o Ucelu znaleckého posudku, tedy zda ma byt naptiklad predlozen v soudnim
Fizeni jako ddkazni prostiedek. V praxi ¢asto dochazi k zamériovani iéelu a tkolu. U¢el (PROC) je tFeba
peclivé odlisSovat od ukolu (CO). Napf. vyporadani spolecného jméni manzeld je ucel, zatimco ocenéni
konkrétnich nemovitosti (za timto Ucelem) je Ukol, neboli odborna otazka.

> Priklad dobré praxe

Ucel znaleckého posudku

Znalecky posudek bude pouzit v dédickém ftizeni vedeném u Obvodniho soudu pro Prahu 3,
pod sp. zn. [...] pro vyporadani dédictvi po zlstaviteli.

» Priklad Spatné praxe

Ucel znaleckého posudku

Pfevod nemovitosti po zemfrelé Petfe Anderle. Ocenéni je provedeno podle ustanoveni
§ 2 odst. 2 zdkona €. 151/1997 Sb., a to k datu 1. 11. 2020.

» Priklad Spatné praxe

Ucel znaleckého posudku

Vyporadani nemovitosti.
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1.3 SKUTECNOSTI SDELENE ZADAVATELEM MAIJICIi VLIV
NA PRESNOST ZAVERU POSUDKU

NaleZitosti zadani znaleckého posudku je uvedeni skutecnosti, které mohou mit vliv na presnost
znaleckého posudku. Je tedy na zadavateli sdélit znalci i tyto skutecnosti, tak aby je znalec mohl
pfi zpracovani znaleckého posudku zohlednit. Sdélené skutecnosti znalec obvykle vyporada az v kroku

interpretace vysledka.

» Priklad dobré praxe

Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

Zadavatel sdélil znalci, Ze pred tfemi roky probéhla ¢astec¢na rekonstrukce bytové jednotky a zaroven
mu predal soupis provedenych praci. Predmétné prace dle stavebniho zakona nepodléhaly ohlaseni
stavebnimu Gradu.

» Priklad Spatné praxe ‘

Skutecnosti sdélené zadavatelem majici vliv na presnost zavéru posudku

Zadavatel zamlcel znalci, Ze pred tfemi roky probéhla vyména rozvod( elektro v bytové jednotce.



2 VYCET PODKLADU

2.1 POPIS POSTUPU ZNALCE PRI VYBERU ZDROJU DAT

Daty se rozumi vstupni informace. Data maji vidy svlj zdroj, musi byt uritym zplsobem sebrana nebo
vytvorena.

Popis postupu znalce musi byt strucny, ale Uplny a srozumitelny. Dlraz je kladen na prehlednost
(strukturaci) postupu znalce, nikoliv na obsahlost popisu postupu.

V této ¢asti posudku by mél znalec uvést vSechny zdroje dat, aby adresati posudku védéli, s jakymi
zdroji dat znalec pracoval a za jakym ucelem tak Cinil. Je chybou, pokud posudek obsahuje udaje, které
pochazeji ze zdrojq, jeZ nejsou v této Casti uvedeny.

2.2 VYCET VYBRANYCH zZDROJU DAT A JEJICH POPIS

V tomto kroku znalec shromazduje (sbird nebo tvori) data ze zdroj(, které si v predchozim kroku urcil
jako relevantni. Je dllezité, aby znalec vybral spravny zdroj dat (zcela konkrétni metodou) a vybrany
zdroj dat ve znaleckém posudku oznacil a popsal. V pfipadé ilustrativniho znaleckého posudku se uvadi
vypis z katastru nemovitosti, popis bytového domu a ocerfiované bytové jednotky, udaje
o sjednanych cenach, aj. Zdrojem dat mohou byt dale napfiklad informacni databaze, rizné (soudni)
spisy a soubory.

Znalec si v tomto kroku stanovi kritéria pro sbér dat o srovnatelnych nemovitych vécech.
Tato kritéria uréuje ocefiovana nemovitost, tj. mésto, pfip. ¢tvrt, velikost podlahové plochy,
stari a vybaveni domu apod.).

> Priklad dobré praxe

Vycet vybranych zdrojt dat a jejich popis

Bytova jednotka €. XXX/ZZ, bytovy diim ¢. XXX v k. 0. Haje, obec Praha 4.
Vypis z katastru nemovitosti (specifikace co presné)

» Priklad Spatné praxe ‘

Vycet vybranych zdrojti dat a jejich popis
Bradag, A. et al. (2018). Soudni znalectvi ve vybranych technickych a ekonomickych oborech. Brno:
Akademické nakladatelstvi CERM, s.r.o. ISBN 978-80-7204-995-0

4

(Vysvétleni: Obecné pouZivand literatura ma byt uvedena v Cdsti ,,Predpisy a literatura”.-Literatura
patri do zdroji dat pouze tehdy, jsou-li informace z ni analyzovadny ¢i pouZivany pri analyze. Pokud
jsou udaje z literatury pouze aplikovdny pfi interpretaci vysledkd, typicky pro korekci vyse hodnot
apod., pak patfi jen do seznamu literatury, nebot nejde o zdroj dat, kterd jsou urcena k analyze).



2.3 VEROHODNOST ZDROJE DAT

Ze zdroju jako je napt. databdaze Katastru nemovitosti ¢i server s nabidkovymi cenami znalec data ,jen”
sbira, nebot tato jiZ jsou vytvofena. Samotna ocefiovana nemovitost je zdrojem takovych dat, kterd
musi znalec teprve vytvofit (zmérit, vyfotografovat, popsat apod.). Z uvedeného dlvodu znalec
nemuze logicky ovéfit vérohodnost téch zdrojli dat, z nichZ data, coby jiZ vytvorena nékym jinym, pouze
sbiral (tj. znalec sdm se nepodilel pfimo na jejich vytvafeni). Tuto skuteénost ma v posudku uvést.

Znalec potvrdi vérohodnost zdroje dat pouze v pfipadé, Ze se na jejich tvorbé pfimo podili
(typicky mistni Setteni).

» Priklad dobré praxe

Vérohodnost zdroje dat

Zdrojem dat o skutecném stavu byla oceriovana nemovita véc. Tvofil jsem data pfi mistnim Setfeni,
na kterém jsem osobné nemovitost prohléd| a zméfil, o ¢emz jsem sepsal protokol, ktery je pfilohou
tohoto posudku.

U zdroje dat, ktera znalec sebral, a tudiZ jejich vérohodnost nemUzZe ovéfit, uvede: Vérohodnost
(ostatnich) zdroji dat [idedlné uvést konkrétné jakych] nemohu ovéfrit, protoZze jsem se na tvorbé
dat z téchto zdroju nepodilel. 3

» Priklad Spatné praxe ‘

Vérohodnost zdroje dat

Pracoval jsem sinformacemi, které mi predal zadavatel. Prohlasuji, Ze za tyto informace
neodpovidam.

3 Povinnost definovana v § 53 odst. 3 vyhlasky o vykonu znalecké ¢innosti (,pokud znalec nemohl ovérit vérohodnost zdroje
dat”) je koncipovana negativné.



3 NALEZ

S vyétem podklad(l je organicky spojen ndlez, ktery obsahuje ,popis postupu znalce pti sbéru nebo
tvorbé dat a pfi jejich zpracovani a vycet téchto dat” (§ 41 odst. 2 vyhlasky o vykonu znalecké ¢innosti).

3.1 POPIS POSTUPU PRI SBERU €I TVORBE DAT

3.1.1 POSTUP SAMOTNY

V této casti posudku znalec popise, jak ziskal vstupni Udaje (data) pouZité pro ocenéni posuzované
nemovité véci. Data znalec ziskd vzdy pfi mistnim Setfeni, tj. napf. informace ohledné druhu a ucelu
uziti ocenované nemovité véci, vyméry, stavebné technického stavu a vybaveni (data znalcem
vytvorenad), a dale z Gdajl o ni uvedenych v katastru nemovitosti (data znalcem toliko sebrana).

> Priklad dobré praxe

Popis postupu

Nejprve jsem sebral (ziskal) data o obci, v niz se nemovitost nachazi a poloze nemovité véci.

Dne 21. 10. 2023 jsem osobné provedl mistni Setfeni za Ucasti zadavatele. Nikdo jiny se nedostavil.
Na mistnim Setfeni jsem prohlédl nemovitou véc a jeji okoli a provedl méreni. Z mistniho Setfeni
jsem pofidil protokol, ktery tvofi pfilohu posudku.

Na zakladé sebranych a vytvofenych dat o nemovitosti jsem vyhledal prodeje obdobnych
nemovitych véci z katastru nemovitosti (a z idajd poskytnutych realitnimi makléfi).

Pro ohledani, resp. mistni Setfeni, prohlidku apod. plati obecné zdsady uvedené v obecné metodice
soudniho inZenyrstvi (viz napf. casopis Soudni inZenyrstvi). OdliSit je tfeba trestni fizeni, kdy Ukony
spojené s pfipravou, provedenim a dokumentaci ohledani provadi orgdn cinny v trestnim fizeni
s pfispénim znalce.

= Pfedem je tfeba nastudovat posuzovanou problematiku a pfislusny predpis. Pfedpis je vhodné
vzit s sebou pro pfipad, kdyby nastala néjaka nepredvidatelna komplikace.

=  Pro nékteré druhy ohledani je vhodné ptipravit si formulafe pro ohledani.

= Po pfichodu je vhodné se nejprve predstavit pfitomnym a vysvétlit jim ddvody a postup
mistniho Setfeni.

= Ddle je tfeba sezndmit se s nemovitou véci a stanovit si poradi praci.

= Pokud znalci neni umoznéno prohlédnout vse potfebné pro ohledani (napf. neni vpustén
do nemovité véci nebo nékteré jeji Casti) a neni prislibena moznost v jiném terminu, znalec
zpravidla od ohledani upusti a oznami problém zadavateli znaleckého posudku. Vstup
si v zadném ptipadé nevynucuje.

= Neni pripustné, aby uZivatel nemovité véci branil nékteré ze stran zucastnit se ohledani celé
nemovité véci, podle ndlezu Ustavniho soudu by byl tento t¢astnik kradcen na svych pravech
na spravedlivy proces a ohledani by se muselo opakovat.
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Pokud béhem Setfeni propukne mezi stranami néjaky spor, je tfeba k nému pfistupovat
uvazlivé.

Prohlidku provadime dakladné.

Zaznam ohleddani by mél byt podrobny a vystizny.
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3.1.2 DATA ZISKANA O OCENOVANE NEMOVITE VECI

V této Casti znalec uvede veskeré Udaje, které jsou pro ocenéni relevantni a s nimiz bude dale pracovat.
Zpusob, jakym tyto vstupni Udaje v posudku rozéleni, je na znalci. DuleZitd je prehlednost,
jednoduchost a Uéelnost. V pFipadé ilustrativniho znaleckého posudku byly zvoleny tyto kategorie*:

®  Charakteristika obce

= Poloha nemovité véci

= Popis bytového domu

= Popis bytové jednotky

= Dispozicni reSeni

= Popis technického stavu bytové jednotky

= Vybaveni nemovité véci

= Soulad skute¢ného zplsobu vyuZiti s pravnim stavem nemovité véci
= Zakladni popis pozemkd

= Zapoditatelna podlahova plocha oceriované bytové jednotky
=  Rizika souvisejici s nemovitou véci

4 Uvedeny vycet dat neni z obecného pohledu taxativni, ale pro danou véc musi byt vidy kompletni (Uplny).
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3.1.3 STANOVENI KRITERIi VYBERU

Na zakladé popisu ocefiované nemovité znalec v této ¢asti stanovi kritéria, podle kterych bude vybirat
realizované obchody srovnatelnych nemovitych véci (vzorky). V pfipadé ilustrativniho posudku
si znalec stanovil kritéria pro prodej ne star$i nez 6 mésicl, byt 2 + kk/L, rozloha 38 ai 45 m?,
stav dobry az velmi dobry, 8. az 10. podlazi, nikoliv vSak posledni.

Pokud znalec zamérné nepoutzije nékteré z obvykle pouzivanych kritérii, musi tento postup vysvétlit.

3.1.4 VYCET SROVNATELNYCH BYTOVYCH JEDNOTEK

Vtéto Ccasti znalec uvede vybrané vzorky relevantni pro pfedmét znaleckého zkoumani,
tj. pro dalsi analyzu.

3.2 POPIS POSTUPU PRI ZPRACOVANI DAT

Znalec popiSe postup, jak pracoval s daty pfi zachovani strucnosti a vystiZnosti.

3.3 VYCET ZPRACOVANYCH DAT

V ptipadé tohoto ilustrativniho znaleckého posudku byla data ziskand o oceriované bytové jednotce

a srovnatelnych bytovych jednotkach (vzorcich) zpracovana do tabulek. Pro kaZzdou bytovou jednotku
byla vytvofena samostatna tabulka, do které byly zaznamenany Udaje pfehlednym zplsobem, ktery
umoznuje prijemci posudku snadno porovnat jak jednotlivé vzorky mezi sebou, tak jednotlivé vzorky
s oceflovanou nemovitosti. Tabulka v pfipadé ilustrativniho znaleckého posudku obsahuje i fotografie
jednotlivych bytovych jednotek. U srovnatelnych bytovych jednotek (vzork() byla do tabulky zapsana
také cena, za kterou byla prodana (cena realizovanad). Znacna pozornost je vénovana slovnimu popisu
vybaveni bytové jednotky.

V pfipadé rozsdhlejSiho mnoZstvi zpracovanych dat je moiné nékteré Udaje zaradit do pfiloh.
V takovém pfipadé je nutné na ptilohy odkazat.

> Priklad dobré praxe

Vycet zpracovanych dat

Viz ilustrativni posudek bod 3. 3 Vycet zpracovanych dat.
Soucasti jednotlivych srovnavanych nemovity véci je ilustrativni fotodokumentace.

» Priklad Spatné praxe

Vycet zpracovanych dat

Udaje jsou zaznamenany neprehledné, nejsou uvedeny Gdaje o ocefiované nemovitosti, chybi popis
nemovitosti urcenych k porovnani a fotodokumentace, v tabulkach chybi legenda.
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https://znalci.justice.cz/wp-content/uploads/2023/08/Ilustrativni-posudek-Ocenovani-nemovitych-veci.pdf

4 POSUDEK

4.1 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT

4.1.1 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT PRO URCENI CENY OBVYKLE

Popis pouZitych postupl metod analyzy dat je nutny pro dosaZeni prezkoumatelnosti znaleckého
posudku: Znalec totiz provadi cinnost ,,smérfujici k fadnému formulovdni znaleckého zdvéru
o predloZzenych odbornych skutkovych otdzkdch, které se ze své podstaty musi opirat o plausibilni
a verifikované metodologické postupy, jeZ jsou prisluSnym odbornym kruhim zndmy. Neni mozZné
pfipustit myslenku, Ze by existoval znalecky obor, ktery by se opiral o metody nalézdni, jez by byly

L5

utajeny ostatni odborné vefejnosti a nebyly by verifikovatelné”.

,Naddle tedy plati, Ze znalec nesmi aplikovat k dosaZeni zavériu neadekvatni metody, nemizZe odborné

zGvéry formulovat pfi absenci jakéhokoliv skutkového podkladu takovychto zdvéri.”®

V ilustrativnim znaleckém posudku je uvedena definice obvyklé ceny podle ustanoveni
§ 2 odst. 2 zdkona €. 151/1997 Sb., o oceriovani majetku. Podle této definice je ocenéni nemovité véci
provedeno porovnavacim zplsobem.

V této ¢4sti znalec proved| srovnavaci analyzu vztahujici se k porovnavaci metodé. Urcil kritéria, podle
kterych bude provadét korekci vzork(l podle toho, nakolik se vzorek odliSuje od oceriované
nemovitosti. Jednd se o kritéria ¢asu, mista, velikosti, provedeni a vybaveni, stavebné-technického
stavu, pozemku a dalsich vlivi. U kazdého vzorku (porovnavané jednotky) do tabulky zaznamenal,
nakolik je vzorek odlisny od ocefiované nemovitosti. Z toho je zfejmé, jakymi vahami se pfi stanoveni
koeficientl odlisnosti fidil.

5 Rozsudek Méstského soudu v Praze ze dne 17.2.2017, €. j. 6 A 246/2013
6 Usneseni Nejvyssiho soudu ze dne 27.2.2018, sp. zn. 3 Tdo 21/2018
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4.1.2 POPIS POSTUPU PRI ANALYZE DAT PRO URCENI CENY ZJISTENE

PFi ocenéni bytové jednotky cenou zjisténou bylo vychazeno z dikce § 38, § 2 vyhlasky ¢. 441/2013 Sh.
ve znéni vyhlasky ¢. 199/2014 Sb., vyhlasky ¢. 345/2015 Sh., vyhlasky ¢. 53/2016 Sb., vyhlasky
¢. 443/2016 Sb., vyhlasky ¢. 457/2017 Sb. a vyhlasky ¢. 188/2019 Sh.

Pro ocenéni bytové jednotky byla urcena jeji podlahova plocha, zdkladni cena bytu ve vicebytovém
domé, index trhu s nemovitymi vécmi, index polohy a index konstrukce a vybaveni bytd.

4.2 VYSLEDKY ANALYZY DAT

Analyza dat generuje vysledky, které umozni vyresit zadanou odbornou otazku. Proto znalec do této
kapitoly umisti vysledky analyzy dat v prehledném vyctu (napf. ve formé tabulky), aby je nasledné
vyloZil v souvislostech v kapitole OdlGvodnéni/Interpretace vysledk.
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5 ODUVODNENI

5.1 INTERPRETACE VYSLEDKU ANALYZY

Znalec v tomto kroku dava vysledky analyz do takovych souvislosti, aby jimi byl schopen odlvodnit
nasledny zavér. Vychodiskem interpretace je tedy zadana odbornd otazka, v niz je formulovan
cil zkoumani, tedy to, co ma znalec vyfesit. To znamend, Ze vyjma samotnych vysledkld bere
znalec do uvahy téz specifika daného pfipadu, pfipadné okolnosti sdélené zadavatelem
[§ 40 odst. 1 pism. c) vyhlasky 503/2020 Sb.]. Znalec v této €asti vyuziva rovnéz literatury a popisu
vlastni zkusenosti pfi pfipadné korekci vysledkll v ramci interpretace. Interpretace ma (pouéenym)
laikdim, pFipadné reviznimu znalci, poskytnout informaci o tom, jak znalec vlastni vysledky odborné cte
a nahlizi v Gzké souvislosti se zadanim.’

Pro urceni ceny obvyklé:
Ramcové popsan postup ocenéni véetné silnych a slabych stranek predmétné nemovité véci.
Pro urceni zjiSténé ceny:

Uveden odkaz nacenové predpisy véetné komentare k rozdillm mezi cenou obvyklou a cenou
zjisténou.

» Priklad dobré praxe

Interpretace vysledkd analyzy

Pro urceni ceny obvyklé:

Vybér srovnatelnych nemovitych véci (bytovych jednotek) byl proveden na zakladé zakladnich
parametrd oceniované bytové jednotky:

Pfi uréeni obvyklé ceny predmétné nemovité véci byl pouZit porovnavaci zplsob, vychazeno bylo
z porovnani srovnatelnych nemovitych véci (tti bytovych jednotek) umisténych v typovych bytovych
domech v k. 4. Haje, na Praze 4. Zohlednény byly cenotvorné faktory v rdmci korekci ziskanych
z parametr( P1 —P7 véetné jejich zdGvodnéni. Obdobné bytové jednotky jsou srovnatelné z hlediska
polohy — lokality, stejného konstrukéniho systému, vybaveni, stavebné technického stavu, obdobné
vyméry pozemku, aj. K dispozici byly aktualni Udaje o prodejich srovnatelnych bytovych jednotek
o zapotitatelné podlahové plose (od 38,10 m? do 42,10 m?), sjednané (realizované) ceny byly
upraveny korekci.

Vysledky jsou dostatecné k uréeni obvyklé ceny, vypoctené aritmetickym prdmérem upravenych
sjednanych cen srovnatelnych nemovitych véci. Hodnota zjiSténého priméru byla nasledné
vynasobena zapocitatelnou podlahovou plochou ocefiované bytové jednotky. Vysledek vypoctu byl
nasledné korigovan zaokrouhlenim. Skute¢nosti sdélené zadavatelem odpovidaji zjisténim znalce

7 Podrobné In: Zavora, J. (2023). Vyznam poZadavku na strukturovany postup znalce dle nové Upravy znalecké Cinnosti.
AUC IURIDICA, Vol 69, No 1 (in print)
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v tom smyslu, Ze [...] Jinymi slovy, neni tfeba na zakladé téchto skutecnosti pfistoupit k jakékoliv
korekci pfi interpretaci vysledk(, protoZe skutecnosti sdélené zadavatelem nic nového nepfinaseji.

Mezi vyznamné okolnosti majici vliv na ocenéni nemovité véci je jeji lokace (Praha 4) s velmi dobrou
dopravni dostupnosti a obanskou vybavenosti (materska a zakladni skola, obchodni centrum H3je,
restaurace, zdravotni stredisko Palas Athéna aj.) a zatepleni domu. Tyto okolnosti ovliviiuji cenu
takto [...]

Dalsi okolnosti, které je tfeba pfi interpretaci vysledkid zvazit (nelze Cist vysledky bez ohledu na tyto
okolnosti) maji opacny vliv na cenu oceriované nemovité véci. Jsou to omezené parkovani,
montované jadro a fakt, Ze bytova jednotka nema sklep.

Z uvedenych davod( jsem dospél k tomu, Ze [...]

Silné stranky nemovité véci

Silnou strankou nemovité véci je jeji poloha na Praze 4, v lokalité velmi dobfe dopravné dostupné
s Uplnou obcéanskou vybavenosti. V blizkosti se nachazi materska a zdkladni Skola, obchodni centrum
Haje, restaurace, zdravotni stfedisko Palas Athéna aj. Pfredmétny bytovy dim je zateplen.

Slabé stranky nemovité véci
Slabou strankou nemovité véci jsou omezené parkovaci moznosti v okoli predmétného bytového
domu. Dale instalaéni jadro montované. K bytové jednotce nepatfi sklep, gardzové stani ¢i gardz.

» Priklad Spatné praxe

Interpretace vysledkt analyzy

Vysledky analyzy dat byly interpretovany v textové i vypoctové ¢asti znaleckého posudku.

5.2 KONTROLA POSTUPU

Pfed samotnou formulaci zdvéru (zavérl) znaleckého posudku musi znalec provést kontrolu svého
postupu jako celku, nikoliv jen samostatnych jednotlivych krok(. Znalec vyuZiva toho, Ze jednotlivé
kroky na sebe navazuji. Pti kontrole proto zvazuje krok bezprostfedné predchazejici, jakoZ i krok
bezprostfedné nasledujici. Napt. lze uvést, Ze krok analyzy dat souvisi s tim, jak byla data pro analyzu
pfipravena, resp. zpracovana (krok bezprostredné predchazejici) a zda vysledky analyzy dat byly natolik
dostacujici, Ze je mozné je uspokojivé interpretovat (krok bezprostfedné nasledujici), tedy dostatecné
odUvodnit zavér znaleckého posudku.
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6 ZAVER
Vyhlaska o vykonu znalecké Cinnosti v § 41 odst. 5 uvadi, Ze ,zdvér obsahuje citaci zadané otdzky
a odpovéd'na ni (...)".

6.1 CITACE ZADANE ODBORNE OTAZKY
Uvedena citace odborné otazky.

,Jde o otdzku, na kterou md znalec odpovédét a tuto odpovéd’ md uvést v zavéru znaleckého posudku.

“”

Otdzka musi byt zformulovdna tak, aby se znalec zabyval pouze skutecnostmi z oblasti své odbornosti.

6.2 ODPOVED

Uvedena odpovéd na zadanou odbornou otazku jednou c¢astkou véetné slovniho vyjadreni.

Odpovéd na zadanou odbornou otazku by méla byt jednoznacna.

> Priklad dobré praxe

Odpovéd’
Obvykla cena bytové jednotky ¢. XXX/ZZ véetné podilu na spoleénych ¢astech domu a pozemku,
v k.U. Haje, obec Praha, okres hlavni mésto Praha, a to k datu 1. 11. 2020, je uréena ve vysi kolem

3 250 000,- K¢

Slovy: Tfimilionydvéstépadesattisic korun ceskych

» Priklad Spatné praxe ‘

Odpovéd’

3 250 000,- K¢



6.3 PODMINKY SPRAVNOSTI ZAVERU, PRIPADNE SKUTECNOSTI
SNIZUJICi JEHO PRESNOST

Podle § 28 odst. 5 zdkona o znalcich obsahuje zavér posudku v souladu s obecné uznavanymi postupy
a standardy jednoznacné odpovédi na polozené otazky.

Pokud podklady nebo metoda neumozniuji znalci vyslovit jednoznaény zavér, znalec podle
§ 41 odst. 5 vyhlasky o vykonu znalecké ¢innosti uvede v zavéru téz podminky jeho spravnosti nebo
jiné skute&nosti snizujici pfesnost zavéru.®

» Priklad dobré praxe

Odpovéd’
Uvedeny zavér plati za podminky, Ze Udaje sebrané z archivu realitnich kanceldfi o prodejich
srovnatelnych bytovych jednotek, poskytnutych realitnimi kancelafemi Ing. Zdenék Farny, Bukova
2520, Praha 3; Certisimo, s. r. 0., JeremidSova 2214, Praha 5, jsou spravné a Uplné, a Ze fotograficka
dokumentace srovnatelnych bytovych jednotek je autenticka.

Jiny pfiklad: Pfesnost uvedeného zavéru snizuje skutecnost, Ze znalec v ramci mistniho Setfeni nemél
moznost premérit /¢ast nemovitosti/ z divodu [...].

Ostatni body vcetné textu jsou v ilustrativnim znaleckém posudku jednoznacné.
Predpisy a literatura:
Uveden prehled predpist a literatury, které byly k vyreseni odpovédi na znaleckou otazku pouzity.

KONZULTANT A DUVOD JEHO PRIBRANI

Konzultant nebyl pfibran.

K posouzeni zvlastnich dil¢ich otazek je mozné pfibrat konzultanta. Ve znaleckém posudku musi byt
vyslovné uvedeno, kdo je konzultantem a kterd &ast znaleckého posudku byla s touto osobou
konzultovéna. S pfibranim konzultanta musi zadavatel, typicky tedy orgdn verejné moci, vyslovit
souhlas, ale nerozhoduje o jeho vybéru. Zpracovatel znaleckého posudku, ktery ptibral po souhlasu
zadavatele konzultanta, ma narok na nahradu hotovych vydajd a na ndhradu za ztratu ¢asu, které mu
v této souvislosti vznikly. Pfibrani konzultanta nema vliv na odpovédnost znalce, znalecké kancelare
nebo znaleckého Ustavu.

ODMENA NEBO NAHRADA NAKLADU ZNALCE

Byla sjednana smluvni odména.

Smluvni odména za znalecky posudek neni nadale zakonem o znacich regulovana.

8 Znalec uvede skutecnosti, na predpokladu jejichZ spravnosti a vérohodnosti zaloZil znalecké zkoumani, pfipadné uvede
skutecnosti, které mohly presnost vysledku znaleckého zkoumani negativné ovlivnit. Vedle informativniho uéelu mdze tato
pasaz slouzit i jako tzv. ,disclaimer” pro znalce
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PROHLASENI O UVEDOMENI S| NASLEDKU VEDOME NEPRAVDIVEHO POSUDKU

Pfedmétné prohlaseni musi byt umisténo nad znaleckou doloZkou [§ 46 odst. 1 pism. f) vyhlasky
o vykonu znalecké ¢innosti].

Spliuje-li znalecky  posudek predloZzeny ucastnikem  fizeni  predpoklady stanovené
v § 127 odst. 2 a § 127a obcanského soudniho fadu, pohlizi se na néj jako na znalecky posudek vyzadany
soudem; to plati i tehdy, jde-li o revizni znalecky posudek®.

ZNALECKA DOLOZKA

Zapsana na posledni stranu znaleckého posudku.

Znaleckou dolozkou znalec, znalecka kancelar nebo znalecky Ustav stvrzuji, kde jsou zapsdni, pro jaky
obor, odvétvi a popripadé specializaci, a Cislo polozky, pod kterou je znalecky posudek zapsan
v evidenci znaleckych posudkd. Cislo polozky v evidenci by mélo byt znaleckému posudku p¥idéleno
neprodlené po jeho zadani zadavatelem.

6.4 OTISK ZNALECKE PECETI

Znalecky posudek opatfen otiskem znalecké peceti.

Znaleckou peceti je mozné opatfit pouze znalecky posudek. Pokud by znalec znaleckou peceti oznacil
jiné dokumenty, které nejsou znaleckym posudkem, napf. soukromy dokument, odborné vyjadreni ci
jakykoli dalsi, dopustil by se prestupku.

» Priklad dobré praxe

Otisk znalecké peceti

Znalec opatfil znaleckou peceti znalecky posudek.

» Priklad Spatné praxe ‘

Otisk znalecké peceti

Znalec pouzil znaleckou pecet na odborné vyjadreni.

6.5 DATUM A PODPIS

Znalecky posudek podepsan znalcem a uvedeno datum.

Znalec je povinen kazdé vyhotoveni znaleckého posudku podepsat s uvedenim data.

9 Rozhodnuti Nejvy3siho soudu CR ze dne 22.1.2014, sp. zn. 26 Cdo 3928/2013
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KONTAKTY

Ministerstvo financi

Ing. Petr Polak

Vedouci oddéleni Ocernovani majetku
E-mail: Petr.Polak2 @mfcr.cz

Ministerstvo spravedInosti

Mgr. Jan Benysek

Reditel odboru insolvenéniho a soudnich znalcti
E-mail: oins@msp.justice.cz
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